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ktere jsou vyuzivany pri financovani nemovitosti. Poté je teoreticky formulovana problema-
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UvoD

Nemovitostni trh se sklada z vice dil¢ich segmenti. Nejvyznamnéjsim segmentem pro jed-
notlivce a domécnosti je rezidencni trh nemovitosti. Jednd se o velice specifickou ¢ast trhu
vytvatejici nabidku a poptavku po bytech a domech. Na trhu ptisobi mnoho subjektu s rozdil-
nymi zajmy. Mezi hlavni subjekty patii developerské spolecnosti realizujici komercni vystavbu
bytti a domi. Hlavnim cilem developerské spole¢nosti je realizovat zisk z vystavby projektu.
Piiprava i samotna realizace projektu je velmi finan¢né a ¢asové naro¢na. O ekonomickych
vysledcich jednotlivych projektt rozhoduje vyznamné schopnost developerské spole¢nosti pro-

dat veSkeré bytové jednotky a domy.

Bakalatské prace nese nazev analyza reziden¢niho trhu nemovitosti a primarné se zabyva
bytovych trhem ve vybraném regionu. Autor bakalaiské prace si ke komparaci developerskych

projektt vybral reziden¢ni projekt renomované developerské spolecnosti.

Prvni kapitola je zaméfena na vymezeni trhu nemovitosti na jednotlivé dil¢i segmenty. U
téchto segmentl jsou zminény vyplyvajici specifika. Prvni kapitola bakalaiské prace se zameé-
fuje predev§im na rezidenéni trh nemovitosti. Dale jsou charakterizovany subjekty vystupujici
na daném trhu. Kapitola se také vénuje problematice faktorti ovliviiujici cenu nemovitosti. Na-
sledujici kapitola zmifnuje zpisoby financovani nemovitosti, a to jak z pohledu domécnosti, tak
i Z pohledu podnikatelskych subjekti. V tivodu tieti kapitoly je vymezen pojem developersky
projekt v&etné vymezeni vSech fazi developerského projektu zahrnujici Siroké spektrum ¢in-

nosti developera.

Ctvrta kapitola bakalaiské prace se vénuje komparaci autorem vybraného developerského
projektu reziden¢niho typu s ostatnimi konkuren¢nimi projekty situovanymi ve vybraném regi-
onu. Zaroven bude provedena dil¢i analyza reziden¢niho trhu. Pfed samotnou analyzou bude
ptredstaven investor a prodejce bytového domu. Poté je vyhodnocena vhodnost ob¢anské vyba-
venosti lokality blize zkoumaného projektu. Komparace bude provedena hned z nékolika uhla
pohledu. Komparovéana bude skladba bytovych jednotek jednotlivych projekti véetné cenového
srovnani. U blize zkoumaného projektu budou shrnuty vysledky prodeji a nasledné bude pro-

vedeno ekonomické vyhodnoceni projektu.

Cilem prace je analyzovat reziden¢ni trh nemovitosti prostfednictvim komparace zvoleného

projektu s konkuren¢nimi projekty ve vybraném regionu.
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1 TRH NEMOVITOSTI

Trh Ize charakterizovat jako misto, kde se stfetava nabidka a poptavka. Trh je misto sklada-
jici se z vice c¢asti trhu, které je nutné pro hlubsi analyzu segmentovat na dil¢i ¢asti. Velmi
vyznamnou Cast trhu tvoii komeréni nemovitosti. Trh komer¢nich nemovitosti svou vyznam-
nosti ovlivituje mnoho odvétvi jako je napiiklad stavebnictvi. Fungovani trhu nemovitosti je
silné zavislé na hospodatrském cyklu. Zaroven nelze opomenout, ze na trh nemovitosti se vzta-
huji trzni zakonitosti souvisejici s celym trhem. Trh s komerénimi nemovitostmi je dale seg-
mentovan na Ctyfi zakladni Casti:

e trh s maloobchodnimi prostory
e trh s kancelaiskymi prostory
e trh s primyslovymi prostory

e trh s rezidenénimi nemovitostmi

1.1 Trh s maloobchodnimi prostory

Trh s maloobchodnimi prostory neboli ,,retail“ je silné zavisly na spotfebnich vydajich do-
macnosti. Pravé vydaje doméacnosti jsou hnacim motorem pro modernizaci a vystavbu novych
obchodnich center, kamennych prodejen a supermarkett. Pfiznivost spotiebitelského klimatu
l&ka velké finanéni skupiny k investicim do maloobchodnich prostor. Investofi také sleduji in-
dex vyvoje navstévnosti ceskych nakupnich center a pokud index nedosahuje ptiznivych hod-
not, tak je trh nasycen a investofi nevstupuji na takto pfeplnény trh. Silné finan¢ni skupiny
pfistupuji k investicim ptedev§im v obdobi zvySovani cen pronajmu téchto prostor. Investofi
poté o¢ekavaji vysokou navratnost v placeném najemném. Vyjednavani o vysi najemného za-
visi na mnoha faktorech a mezi hlavni faktory ovlivilujici vysi ndjemného patii velikost prona-
jimaného prostoru, lokalita, dopravni dostupnost, vzdalenost nejbliz§iho konkuren¢niho ob-

chodniho centra a znacka najemce.

Velikost pronajimaného prostoru Ize chapat jako dispoziéni plochu ur¢enou najemci k uzi-
vani. Prestiznost lokalizace a jeji ojedinélost umoziuje vlastnikovi nemovitosti stanovovat ve-
likost najemného velmi vysoko oproti huife umisténym nakupnim centrim. Lokalita Uzce sou-
visi s dopravni dostupnosti. Atraktivnost lokality spole¢né s dopravni dostupnosti determinuji
potencionalni navstévnost. Pfedevsim pii ptipravé nové vystavby jsou tyto dva body peclivé

analyzovany. Vzdalenost konkuren¢niho obchodniho centra snizuje poéet moznych zakazniku
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a umoziuje ndjemctim alternativu umisténi svého obchodu. Znacka néjemce je spojena s vy-
jednavaci silou. Na zakladé sily obchodni znac¢ky dochazi k diferenciaci velikosti ceny najem-
ného za jednotku pronajimaného prostoru. Obchodni centra samoziejmé chtéji mit skladbu ob-
chodu takovou, aby lékala zakazniky za svou oblibenou znackou. Optimalni skladba sice
znamena potencionalné vEtsi zajem ze strany zakaznik, ale také znamena mensi vynosy z na-
jmu pro majitele obchodnich center. K ziskani optimalni skladby obchodt musi obchodni cen-
tra pristoupit K jednani se silnymi zna¢kami, které jsou ¢asto z pohledu zakaznika velmi obli-
bené. Silné znacky pozaduji zna¢na zvyhodnéni, a to se odrazi do cen najemného. Vysledkem
jednani se silnymi znackami je mix obchodl (najemcti), které vyhovuji predstavam zakaznika
a odrazeji uspé&snost obchodnich center. Developefi nebo majitelé finan¢nich skupin maji pfi-
stup k aktualni velikosti trzeb a na zakladé vyvoje trzeb dochazi ke zménam vyplaceného na-

jemného.

Trh s maloobchodnimi prostory je siln€ upfen na zakaznika. Praveé zakaznik uréuje, jak bu-
dou vypadat trendy v této oblasti. Zakaznik na ¢eském trhu preferuje neustale vyssi kvalitu a
nékteré standardy v oblasti doprovodnych sluzeb jsou brany jako samoziejmosti. Moderni za-
kaznik je sofistikovangj$i s pfesné vymezenou predstavou o pribéhu nakupu, kdy ocekava bez-
problémovy proces samotného nakupu. Zakaznik je charakteristicky vétsim piehledem o béz-
nych cenach produkti, je ochotny sviij nakup odlozit na obdobi slev. Kupujici chee sviij nakup
uskutecénit co nejpohodIngji a pokud mozno co nejrychleji. Zakaznik vyuziva obchodni centra

jako misto setkavani a traveni volného casu. [6]

1.2 Trh s kancelaFskymi prostory

Trh s kancelafskymi prostory nabizi nemovitosti pro riizné sektory zabyvajici se predevsim
poskytovani sluzeb a administrativni ¢innosti. Na ¢eském trhu dochdzi k vystavbé kancelar-
skych prostor piedevs§im ve velkych méstech. Mezi poptavajici subjekty dle Asociace pro roz-
vOj trhu nemovitosti patii zaméstnavatelé zabyvajici se IT technologiemi, farmacii, financemi,

reklamou a poradenskymi sluzbami.

Trh kancelaiskych prostor je dlouhodobé ovliviiovan dvéma faktory. Prvnim faktorem je
neustaly vstup mladé generace na trh prace. Kazda nova generace piinasi urcita specifika, na
ktera museji zaméstnavatelé reagovat a Casto reaguji prizpisobenim pracovnich prostor svym

zamé&stnancim. Druhy faktor vychazi z cile zaméstnavatelii dlouhodobé optimalizovat a snizo-
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vat své naklady. Moderni pfistupy zaméstnavatelt vychéazeji z myslenky, ze kancelaie se mo-
hou stat pouze interaktivnim mistem k setkavani. To znamena, ze zaméstnanci mohou na svych
pracovnich Ukolech pracovat v pohodli svého domova a své vysledky prace mohou ukladat do

datovych ulozist.

Vétsina zameéstnavatell si uvédomuje, ze kancelarské prostory jsou mistem pracovniho vy-
konu zaméstnanci a snazi se tyto prostory pfiblizit vice svym lidem. Vynakladani finan¢nich
prostiedkti na dosazeni téchto prostor Ize chapat jako nastroj ptildkani novych zaméstnanct a
udrzeni téch stavajicich. Na umisténi kancelaiskych prostor ma rozhodujici vliv pravé zameést-
nanec, kdy jsou prostory umistény tak, aby to vyhovovalo co nejvét§imu poctu zaméstnancti a
bylo mozné se do prace rychle a pohodIné dopravit. Za hodnotici kritéria kvality kancelarskych
prostor jsou povazovany take technické parametry. Mezi technické parametry hodnotici kvalitu
kancelaiskych prostor jsou zafazovany design a vybavenost interiéru, Setrnost stavby k zivot-
nimu prostiedi, zajisténi bezpe¢nosti na pracovisti. Vybavenost interiéru ma za cil vytvofit co
nejpiijemnéjsi prostredi pro vykon prace. Pokud se zaméstnanec citi v daném prostiedi poho-
dInég je vétsi pravdépodobnost, ze bude dosahovat lepsich vysledki. Za kvalitng vybaveny in-
teriér se nepovazuji pouze klimatizované kancelatské prostory, ale inovativni prostory nabize-
jici moderni technologie posouvajici spole¢nosti na vyssi uroven. Top zaméstnavatelé se
prezentuji snahou podilet se na feSeni globalnich problémd, a to i tim, Ze hledaji kancelaiské

prostory v ekonomicky Setrnych budovach. [5]

1.3 Trh s pramyslovymi prostory

Segment nemovitosti priimyslového trhu lze vymezit jako specifickou ¢ast nemovitostniho
trhu specializovanou pro skladovani a vyrobu. Developerské spole¢nosti investuji do vystavby
vyrobnich a skladovacich prostor s cilem jejich opétovného prodeje ¢i pronajmu. Poptavajici
subjekty velmi Casto preferuji vystavbu prostor na miru. Vystavba prostor na miru umoznuje
poptavajicim subjektlim specifikovat své potieby a tim pfizptlisobit prostory tak, aby vyhovovali
jednotlivym procestum. Poptavajici subjekt samoziejmé optimalizuje naklady a zaroven je kla-
den diraz na strategické umisténi vystavby. Pfed pocatkem projektové faze je tedy dulezité
vybrat spravné€ lokalizaci dané nemovitosti. O umisténi vyrobnich ¢i skladovacich prostor roz-
hoduje kvalita dopravni sité, dostupnost pracovni sily a jeji cena. Dale se pii rozhodovani o

umisténi prostor piihlizi k umisténi strategického partnera a k dostupnosti potiebnych surovin.
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Vyrobci hledaji distribuéni sité napii¢ globalni ekonomikou, a to vytvafi zna¢né naroky na
logistiku a skladovani. Husta dopravni sit’ s velkym podilem rychlostnich silnic a dalnic spo-
le¢né s Zelezni¢ni siti umoznuje splnit znaéné pozadavky na presnost logistickych operaci. Pies-
nost logistickych operaci napomahéa bezproblémovosti fungovani a je zakladnim piedpokladem
pro rozvoj vystavby skladovacich a vyrobnich prostor v daném regionu. Dostupnost kvalifiko-
vané pracovni sily, jakoz to jednoho z vyrobnich faktori je zakladnim faktorem uspé$ného fun-
govani kazdého podniku. Pfi vybéru strategického umisténi skladovacich nebo vyrobnich pro-
stor je primarni otazkou dostupnost kvalifikované pracovni sily. Pokud v daném regionu je
nizka mira nezaméstnanosti musi budouci provozovatelé pocitat s vyssimi naklady na pracovni
silu nebo musi pfistoupit k vystavbé prostor v regionu, kde je vyssi dostupnost pracovni sily.
Vybér umisténi vystavby mize ovlivnit umisténi strategického partnera, kdy jedna ze zdklad-
nich cilt nové vystavby je snaha byt svému partnerovi co nejblize. Strategickym partnerem
muze byt dodavatel ¢i odbératel. Dostupnost potiebnych surovin ovliviiuje vystavbu vyrobnich
prostor. Potfeba klicové suroviny zcela zasadn€ ovliviiuje vyrobni proces a naklady na dovazeni
této suroviny by zna¢né snizovali hospodarnost dané¢ho provozu. Z tohoto diivodu je v z4jmu

budoucich majiteld vyrobnich prostor situovat prostory do blizkosti kli¢ové suroviny. [4]

1.4  Trh s rezidenénimi nemovitostmi

Trh reziden¢nich nemovitosti je trh nabidky a poptavky po bytech a domech. Trh nemovi-
tosti reziden¢niho typu je soucasti trzni ekonomiky. V souc¢asné dobé je tento sektor charakte-
risticky pievisem poptavky nad nabidkou po bytech a domech. Rezidenéni trh reaguje na vyvoj
a chovani subjektli na trhu s velkym zpozdénim. Bydleni je soucasti spolecnosti a je jednou ze
zékladnich lidskych potieb. Jednou z nejvétsich polozek spotiebnich vydaji domacnosti jsou
vydaje na bydleni a energii. Pokud je bydleni dosazitelné v dostate¢né kvalité piispiva k eko-
nomickému a demografickému vyvoji. Naopak pokud dojde k velkému ochlazeni trhu dochazi
k poklesu vystavby, a to s sebou pfinasi ovlivnéni demografického vyvoje a dalSich aspekti
ovliviiujici kvalitu zivota ve spole¢nosti. Spravné fungovani trhu s reziden¢nimi nemovitostmi

se podili na dobrém klima ve spole¢nosti a napomaha i trhu prace.

Bydleni je spojovano s domovem, pocitem bezpecdi a jistoty. Vétsina lidi travi ve svém domé
¢i byté velkou Cast svého zivota. Jedinec prostfednictvim bydleni zabezpecuje své zakladni po-

tieby (vyziva, odpocinek a dalsi nezbytné pozadavky). Pravo bydlet je zakofenéno v mnoha

rrrrr

jmd, jeho styl a zafazeni sebe sama ve spole¢nosti. Lze tedy jednoznaéné fici, ze bydleni je pro
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jedince podstatné a od toho se mize odvijet i neracionalni chovani domacnosti na trhu s rezi-

den¢nim bydlenim. [3]

Investovani na reziden¢nim trhu je relativné zajimavé pro svou stabilni vynosnost, a piede-
v§im je dlouhodobé bezpecné. Aby byla investice dlouhodobé vhodné zabezpeena musi byt
subjekty dostatecné informované a musi disponovat dostatecnymi finanénimi prostiedky. In-
vestici se nerozumi pouze nakup nemovitosti s cilem danou nemovitost pronajimat, ale investici
na reziden¢nim trhu lze chapat nakup nemovitosti pro vlastni uzivani. Dana investice se nam
Vv piipadé nakupu nemovitosti pro osobni uzivani vraci v rdmci imputovaneho najemného. Im-
putované najemné piedstavuje potencionalni vysi ndjemného, které by musel vlastnik platit za

pouzivani cizi nemovitosti, pokud by svou danou nemovitost nekoupil. [21]

KaZzdou nemovitost je moZzno vnimat jako vyjimecny statek. Vyjimecnost obchodovaného
statku Ize charakterizovat tim, ze se 1i§i od jinych druhti zbozi, a to na zakladé n¢kolika hledisek.
Zakladni odlisnosti je spojeni statku s okolnim prostfedim a nemoznost dany statek pfemistovat
Vv prostoru. Tento statek je dlouhodob¢ spotiebovavan, a proto je dale charakteristicky vysokou
cenou. V porovnani s jinymi druhy zbozi je hodnota nemovitosti dlouhodobé stabilni nebo spise
roste. Dalsi odli$nosti je riznorodost charakteristik spojenych s nemovitosti a z toho plynouci
originalita dané nemovitosti (velikost, stafi, kvalita a mnohé dalsi). Jednotlivé charakteristiky
vytvaii komplexni druh zboZi a jsou nazyvany jako atributy bydleni. Na kvalité bydleni se po-
depisuje i fakt, Ze lokalita a struktura obyvatel zdsadnim zplisobem utvaii prostor ve kterém

Zijeme. [22]

141 Charakteristika subjekti vstupujicich na trh nemovitosti

Subjekty jsou motivovany ke vstupu na trh na zakladé¢ protichudnych cilti. Strana nabidky je
reprezentovana predevsim developerskymi spole¢nostmi, které jsou motivovany ke vstupu na
trh snahou maximalizovat zisk z prodeje nemovitosti. Developerské spoleénosti mohou chtit
zhodnotit své finanéni prostiedky i prostiednictvim ziskaného najemného z prondjmu nemovi-
tosti. Poptavajici subjekty se naopak snazi zabezpecit svou potiebu bydleni s minimalnimi néa-
klady. Na trhu se také vyskytuji banky, které poskytuji finan¢ni prostiedky. Roli zprosttedko-

vatele plni realitni agentury a na fungovani celého trhu dohlizi stat.

Developerské spolecnosti jsou subjekty zabyvajici se komerénimi ¢innostmi, kdy investuji
do vystavby rezidenénich nemovitosti s cilem danou nemovitost pronajimat ¢i prodat. Sami

danou nemovitost nevyuzivaji. Developefi se orientuji na zdkazniky ze stfedni a vyssi vrstvy,
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kdy bonita a dostate¢né piijmy klienti zaru¢uji schopnost dostat svych zavazki. Developerska
¢innost je charakteristickd vysokym rizikem. Rizikovost toho sektoru je spojena s dlouhodo-
bosti vystavby, kdy naklady vznikaji jesté pred zapocetim vystavby (naklady na zakoupeni po-
zemku, vytvoreni projektové dokumentace, administrativni naklady, naklady na propagaci pro-
jektu). Spolecnosti se pokousSeji snizovat riziko spojené s developerskou cinnosti
prostfednictvim pfedprodejii a zaroven se pokouseji o co nejrychlejsi vystavbu. Developerské
spole¢nosti potiebuji k zabezpeceni svych podnikatelskych aktivit nemalé finan¢ni prostredky.
[18]

Domacnosti Ize charakterizovat pfedevsim jako poptavajici subjekty na reziden¢nim trhu ne-
movitosti. Cilem jednotlivet nebo domacnosti je opatieni si vlastniho nebo ndjemniho bydleni.
Domécnosti zaroven chtéji minimalizovat ndklady vynaloZzené na zaopatieni bydleni. Jak uz
bylo v praci zminovano bydleni je statek, ktery je dlouhodobé uzivan. Ze statistik dlouhodobé
vyplyva, ze byt méni svého majitele jednou za 20 let. U rodinny domu dochazi ke zméné vlast-
nictvi jednou za 45 let. Bydleni 1ze povazovat za statek s vysokou poftizovaci cenou, kdy do-

macnosti financuji pofizeni bytu ¢i domu zpravidla s pomoci bankovnich instituci. [3]

Komer¢ni banky hraji dileZitou roli na poli realitniho trhu, kdy provazanost realitniho trhu
s bankovnim sektorem je nemozné zpochybnovat. Domacnosti 1 developerské spole¢nosti vy-
uzivaji financovani prostfednictvim Uveért od komerénich bank. Financovanim rezidenc¢ni vy-
stavby se zabyva cela druha kapitola. Dalsi instituci ovliviiujici rezidenéni trh je Ceska narodni
banka. Jejimz hlavni cilem na realitnim trhu je omezeni tivérového neboli kreditniho rizika, kdy
centrdlni banka vykonava bankovni dohled nad komer¢nimi bankami. Nasledné se tato instituce
bude naopak snazit, aby nedochdzelo k ¢erpani tivéra lidmi, ktefi nebudou schopni sviij tivérovy

zavazek splinit.

Vyraznou roli na poli reziden¢niho trhu hraje stat, ktery trh bedlivé sleduje a ovliviiuje tak
nepiimo chod reziden¢niho trhu. Stat predevsim sleduje socialni aspekty bydleni, protoze byd-
leni by si mél zaopatiit kazdy sdm. Stat by mél pomahat pouze tam, kde se lidé nemohou z ur-
¢itych duvodu prosadit na trhu reziden¢nich nemovitosti. Dulezité postaveni na rezidenénim
trhu maji realitni kancelafe. Realitni kancelafe plni na trhu nemovitosti roli zprostfedkovatele,
kdy zabezpecuji komplexni sluzby zakaznikovi v oblasti prodeje a ndkupu nemovitosti. Realitni
kancelafe by méli pfedevsim plnit roli odborného garanta segmentu nemovitosti 1 z tohoto di-
vodu lIze v budoucnu ocekavat pfisnéjsi zmeény na naroky tykajici se odborné zptisobilosti rea-

litnich makléru. [25]

17



1.4.2 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Nemaly problém vidi odbornici v problematice stanoveni trzni ceny nemovitosti, ktera je dle
Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti ovlivnéna fadou parametri. Mezi hlavni parametry patii
zejména piijmy domacnosti, stabilita trhu prace, demograficka situace a dostupnost penéz v
ekonomice. Dle americkych autorti Brueggemana a Fishera cenu nemovitosti ovliviiuje piede-
v§im poptavajici strana a mezi cenové urcujici faktory na stran¢ poptavky patii populacni rust,
slozeni domacnosti, zaméstnanost, pfijmy domacnosti, vyvoj Urokové sazby, sazby dané z pti-
jma, naklady vynalozené za pronajem. Vliv jednotlivych faktori je vSak velmi slozité ¢iselné
vyjadiit. [7]

Piijmy domacnosti jsou vyznamné propojeny se situaci na pracovnim trhu, jelikoz pravé si-
tuace na pracovnim trhu generuje do jisté miry tlak na velikost p¥ijmu domacnosti. Rist piijmu
dodava jistotu domacnostem. Na velikost poptavky pozitivné pusobi domacnosti, které vidi
svou ekonomickou budoucnost kladné. Doméacnosti s pozitivni vidinou budoucnosti budou mit
vétsi tendenci k investicim do bydleni. O vstupu domécnosti na trh nemovitosti rozhoduje i

o¢ekavany budouci ptijem. [3]

Demograficka situace spolecnosti nebo spise rist velikosti populace udava soucasny a bu-
douci potencionalni pocet poptavajicich subjekti na trhu s nemovitostmi. Napiiklad zvySovani
primérného véku populace se podili na zvySovani poptavky. Pozd¢jsi zakladani rodin nebo
vys$si rozvodovost vede k potiebé byti, které jsou obydleny pouze jednou osobou. Demogra-
ficky vyvoj se odrazi i na sloZeni bytové struktury na trhu. Bytova struktura a pozadavky na
bydleni jsou do jisté miry ovliviilovany i Zivotnim stylem obyvatelstva. Dnes$ni dospivajici lidé

si chtéji vice uzivat a tvorbu bydleni odkladaji na pozd¢jsi dobu. [33]

Centralni banky pouzivaji mnoho nastroji k ovlivnéni situace na trhu. Jednim z téchto na-
strojli je stanovovani velikosti trokovych mér. Od velikosti trokovych mér se odviji dostupnost
penéz ve formé hypote¢nich uveérti od komerénich bank. Pokud jsou urokoveé miry nizké moti-
vuje tak centralni banka subjekty trhu k investicim. Lze tedy jednozna¢né fici, ze centralni
banka motivuje domacnosti k ndkupu nemovitosti. Tento faktor stimuluje jak poptavajici, tak i
nabizejici subjekty. Stav bytového fondu neboli mnozstvi nabizenych bytl predstavuje nabid-
kovy faktor ovliviiujici cenu nemovitosti. Na mnozstvi nabizenych nemovitosti ma vliv rychlost
vystavby a s tim spojena rychlost povolovacich procest vystavby. Dale je moZzno jmenovat

ceny stavebnich praci, ceny pozemku nebo velikost transak¢nich nakladu.
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1.4.3 Dostupnost bydleni a bytova politika statu

Dostupnost bydleni je problém postihujici predevsim mladé lidi po studiu nebo obyvatele
s nizkymi pfijmy. Vysoka cena bydleni nemusi byt jedinym divodem nedostupnosti bydleni.
Dle Kudy a Luxe za nedostupnost bydleni mtize také: ,,Nedostupnost urcitych typi bydleni ¢i
nevhodna struktura bytového fondu v urcité oblasti®. Déle je dostupnost bydleni ovlivnéna de-

mografickym vyvojem.

Rozdily v dostupnosti se sleduji také napii¢ jednotlivymi regiony, ale i uvnitt jednotlivych
regiont. Rozdily Ize sledovat i mezi blizkymi mésty, ktera jsou od sebe vzdalena nékolik kilo-
metri. Divodem muze byt rozdilny vyvoj nakladu na bydleni v poméru k ziskanym piijmam.
Za obecné udavanou maximalné tinosnou miru zatizeni vydaji na bydleni je povazovano 30 %
¢istého piijmu domacnosti. Za minimalni pfijem ¢lenti domacnosti po odecteni nakladl nezbyt-

nych na zaopatieni bydleni Ize povazovat piijem ve vysi 1,5nasobku zivotniho minima. [21]

Stat je jednim ze subjektl trhu a chovani statu prostiednictvim bytové politiky pfimo ovliv-
fuje fungovani trhu nemovitosti. Stat si dava za Ukol zabezpeéit vEtsi rovnost postaveni pro
jednotlivé subjekty rezidencniho trhu. Stat, obce a dalsi instituce maji za hlavni priority dvé
zakladni oblasti, a to nastaveni spravného fungovani trhu a za druhé se snazi zvysit dostupnost
bydleni pro osoby s nizsimi pifijmy. Dosazeni obou priorit zaroven je vSak v praxi ¢asto ne-
mozné, protoze pokud napiiklad dochazi ke zvySovani dostupnosti bydleni pro nizkoptijmové
skupiny, tak se zaroven snizuje efektivita fungovani reziden¢niho trhu. Efektivita statu je po-
suzovana na zékladé dosazeni vytyCenych cilil pfi vynaloZeni pfiméfenych nakladi. Bytova
politika musi byt velmi citlivd. Nespravné nastaveni bytové politiky dokaze zmrazit velikost
investic do reziden¢ni vystavby. V nejhor§im pfipadé muize pfispét k nespravnému fungovani
trhu. Na druhé strané je stat dilezitou soucasti trhu a svymi zasahy mtze kratkodobé prispét ke
zvySeni kvality bydleni. Pfedevs§im instituce vytvarenim norem nastavuji pevna pravidla. Jed-
notlivé normy a pravidla se dotykaji oblasti stavebnich procest a Uzemnich plant. Nastavena
pravidla se promitaji do povolovani nové vystavby. Pokud povolovaci proces bude pfilis zdlou-
havy, tak dochazi ke zvySovani nakladt na vystavbu. ZvySeni nakladt na vystavbu se promitne

do nabizenich cen nebo omezi nabidku na trhu. [23]

1.4.4 Formy bydleni

V Ceské republice dlouhodobé pievazuje vlastnické bydleni. Na druhou stranu druZstevni

bydleni si oproti jinym zépadnim stathm Evropy zachovalo pevné postaveni dané historickym
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vyvojem zemé&. Dalsi alternativni formou bydleni je najemni bydleni. Veskeré specifika forem

bydleni uréuji jednotlivé vyhody a nevyhody.

Vlastnické bydleni je v Ceské republice velmi oblibeno a prevazna vétina obyvateld bydli
Vv rodinnych domech. Nova vystavba bytovych domii je vSak diky ¢asové naro¢nosti povolova-
cich procesti nizsi. Nabidka bytovych domt je pfedevsim soustiedéna ve velkych méstech. Do-
macnosti by pii rozhodovani o koupi vlastniho bydleni méli velmi peclivé zvazit nékolik veci
a m¢li by disponovat dostatecnym mnozstvim informaci. Pfedevsim by méla byt kladena
otazka, zda maji dostatek finan¢nich prostiedkii ke koupi bydleni. Financovani koupé prostied-
nictvim hypote¢niho tvéru vyzaduje nutnost mit ¢ast vlastnich zdroji, protoze banka vzdy za-
pujéi urcitou hodnotu k poméru zastavni hodnoty nemovitosti (LTV tedy ,,loan to value*). Do-

macnosti by méli dale pocitat s transak¢nimi néklady. [2]

Druzstevni bydleni je druhou alternativni formou oproti vlastnickému bydleni, ktera se tyka
predevsim byti. Hned na zacatku je nutno stanovit hlavni rozdil mezi vlastnickym a druzstev-
nim bydlenim. Hlavni rozdil Ize nalézt v tom, Ze u druzstevniho bydleni nedochazi ke koupi
bytu. Dochazi ke koupi druzstevniho podilu a s tim spojenym pravem byt ndjemcem. Pozdéji
je mozné pievést podil do osobniho vlastnictvi. Jednoduse feceno se kupujiciho druzstevniho
podilu nestava po koupi vlastnikem, ale pouze opravnénou osobou k najimani bytu. Najemce
bytu se stava ¢lenem druzstva a miZze spole¢né s ostatnimi rozhodovat o spravé druzstva. Da-
vody pro vybér druzstevniho bydleni mohou byt zpravidla cenové. Vyhodné&j$i ceny spolecné
bez nutnosti vyuziti financovani bankou ¢ini danou alternativni formu bydleni pomérné vyhod-
nou. Mezi hlavni nevyhody je nutné zminit, ze dany byt neni v osobnim vlastnictvi. Existuje
tedy nutnost veskeré upravy bytu nechat schvalit druzstvem. Mezi dalsi nevyhody patii pravi-

delné placeni ndjemného.

Dalsi formou bydleni je najemni bydleni. Najemni bydleni si oproti jinym statim v Evropské
unii netési takové popularity. Najemni bydleni je vhodnou alternativou v obdobi, kdy vlastni
bydleni je nedostupné a zaroven velmi nevyhodné. Pfi rozhodovani o vybéru formy bydleni by
domacnosti méli srovnavat velikost placeného najmu a velikost mésicnich splatek za opatfeni
vlastniho bydleni (nejéastéji forma hypotecnich splatek avéru). Za hlavni vyhody je mozné po-
vazovat vyhodnost dle aktudlni dostupnosti vlastnického bydleni. Za nevyhody 1ze povazovat

pravidelné placeni najemného, nemoznost volné disponovat s bytem. [27]
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2 FINANCOVANI NEMOVITOSTI

Kapitola nesouci nazev financovani bydleni se bude zabyvat jednotlivymi moznostmi finan-
covani nemovitosti. Nejvice se dand kapitola bude vénovat financovani reziden¢ni vystavby
fyzickymi osobami. Déle pak budou zminény zpisoby ziskavani finan¢nich zdroji z pohledu
investora financujiciho urcitou nemovitost. Financovani bydleni reflektuje ekonomickeé a soci-
alni aspekty souvisejici s bydlenim jako vyjime¢nym typem zbozi. Existuje cela fada zptsobi
financovani rezidenéni vystavby. Fyzické osoby vyuzivaji K financovani bydleni pfedevsim
vlastni a cizi zdroje. Za vlastni zdroje lze povazovat ispory domacnosti, kdy dochazi zejména
k vystavbé domi nebo rekonstrukcim. Cilem je zaopatfit si vlastni bydleni. Cizi zdroje ziskavaji
domacnosti od instituci poskytujicich penézni prostiedky. Nejcastéjsi formou poskytnutych ci-
zich zdroju je financovani prostiednictvim hypote¢niho uvéru. Podminky ziskani hypoteéniho
uvér vyznamné ovliviwgji trh s bydlenim. Dal$i moznosti financovani je vyuziti moznosti zis-

kani uvéru ze systému stavebniho spoieni. [19]

2.1 Systém stavebniho spoieni

Systém stavebniho spofeni je zplisob spofeni finan¢nich prostiedkti S moznosti ziskani uce-
lového uvéru. Jedna se 0 pomérné vyhodnou formu spofeni, a to hned z nékolika hledisek. Kli-
¢ovou vyhodou je vyssi troéeni a podpora statu. Velikost statni podpory je generovéna na za-
kladé ro¢nich Uspor. Celkovy systém stavebniho spofeni se odviji od zasady spolutcasti klienta
na tvorbé spoleénych finanénich zdrojii. Ugastnici stavebniho spofeni mohou piispivat libo-
voln¢ dle svych moznosti. Od uc€astniki neni vyzadovana periodicita vkladani finanénich pro-
stiedkil. Stavebni spofeni miiZze byt nabizeno pouze od stavebnich spofitelem. Stavebni spofi-
telnu Ize specifikovat jako bankovni instituci s ptisluSnym povolenim, které se odviji od
bankovni licence. Ze spole¢nych zdroji stavebni spofitelny poskytuji zvyhodnéné tvéry k fi-
nancovani bydleni po splnéni pfesné stanovenych podminek. Hlavni podminka vedouci k zis-
kani ucelového uveéru ze stavebniho spoteni je kumulace finan¢nich prostiedkti minimaln¢ 24
mésict. Dale je zpravidla nutné uspofit alespon 40 % cilové ¢astky. V praxi jsou Casto zame-
novany dva rozdilné pojmy, a to uspoiena ¢astka a cilova ¢astka. Cilova Castka v sobé skryva
veskeré vklady navysené o ptipsany urok, zvyhodnéni od statu, hodnotu ziskaného tvéeru. Pri
spofeni je klient klasifikovan podle hodnoticiho ¢isla. Hodnotici ¢islo se tvoti podle zasluho-
vosti klienta. Hodnotici ¢islo Se odviji od velikosti vkladii a dobé ulozeni finan¢nich prostiedku.
Na zakladé zasluhovosti miize klient Gerpat uvér ze stavebniho spofeni. Uvér ze stavebniho

spofeni je charakteristicky pevnou urokovou sazbou po celou dobu splaceni Gvéru. Nejéastéji
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se pouziva k modernizaci a opravam nemovitosti. U¢astnik ma povinnost prokazat, e erpal
finan¢ni prostiedky na bytové potieby. Oproti hypote¢nimu uvéru neni podminkou zastava ne-

movitosti.

Nékteti klienti i piestoze nesplni stanovené podminky dosahnou na tvér. Tento produkt se
nazyva meziuver nebo je spise znamy pod oznacenim pieklenovaci uvér. Cely systém funguje
predevsim na zaklad¢ tzv. pratelskych klient. Pratelsky klient je klient, ktery spoii a zaroven
si nevezme Uvér ze stavebniho spofeni. Dle Hyblerové: ,,Stavebni spofitelny uvadéji potiebu
zhruba Sesti pratelskych klienti na jednoho uvérovaného klienta®. Pratelsky klient spofi
zejména kvuli statni podpore. Z&porem stavebniho spofeni je nutnost zavazani svych finan¢nich
prostiedki na obdobi Sesti let, kdy s finanénimi prostfedky neni mozné disponovat dle uvazeni

ucastnika stavebniho spofeni. [19]

2.2 Financovani prostiednictvim hypote¢niho uvéru

Hypote¢ni uvér ma nezastupitelnou tlohu v poskytovani prostiedki na financovani bydleni
a bytovych potieb. Hypoteéni Gvéry ziskavaji predevsim fyzické osoby. Hyblerova hypote¢ni
uvér charakterizuje jako uvér, kdy: ,,Véfitel poskytuje dluznikovi vér, jehoZ splaceni je zajis-
téno zastavnim pravem k nemovitosti, jez opraviluje véfitele uspokojit svou pohledavku z vy-
nosu z prodeje nemovitosti, ktera je predmétem zastavniho prava, v ptipadé, kdy dluznik neplni

sve zavazky*. [19]

Z vyse uvedené definice vyplyvaji zakladni charakteristiky daného uvérového produktu po-
skytovaného komerénimi bankami. Tento bankovni produkt se vyznamné odliSuje od jinych
uvérovych produkti. Poskytnuti hypote¢niho uvéru je podminéno zastavnim pravem k dané
nemovitosti. Zastavni pravo k nemovitosti vyjadiuje zajisténi pohledavky z uvérového ob-
chodu. Je v zajmu banky, aby byl Gvér zajistén kvalitné. Kvalita zajisténi tvéru reflektuje trzni
cenu nemovitosti. Nizké riziko hypotecnich obchodi dané zastavnim pravem k nemovitosti
umoznuje klientim ziskat hypote¢ni Gvér s niz§imi urokovymi sazbami v porovnani s jinymi
Levng;jsi zdroje komeréni banky ziskavaji diky niz§imu uro&eni zastavnich listii. Urokové sazby
jsou stanovené jako pevné nebo jako pohyblivé. Popiipadé mlze byt vyuzita kombinace pevné

a pohyblivé drokove sazby. [29]
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Zdroji pro poskytovani hypotecnich avért jsou vedle zdroji z klientskych vklad zejména
hypote¢ni zastavni listy. Hypote¢ni zastavni listy maji formu dlouhodobych dluhopisii. Hypo-
te¢ni zastavni listy jsou chranény souborem nemovitosti, které ma banka v zastavé. Zaroven
chrani zastavni listy hotovosti a vklady u Ceské narodni banky. Dané zabezpeceni déla ze za-
stavnich listl zajimavou investici pro pfipadné investory. Investory mize odradit malé zhod-

noceni v podobé& nizkych trokovych sazeb. [24]

Nasledujici podstatou produktu je uc¢elovost. Hypote¢ni banky nemuseji nabizet pouze hy-
pote¢ni Gvery na financovani investic do nemovitosti. Z toho vyplyva, Ze hypote¢ni banky mo-
hou také nabizet neti¢elové hypoteéni uvéry. Netucelové hypoteéni Gveéry jsou zpravidla drazsi
a maji kratsi dobu splatnosti. Neucelové hypotecni tvéry jsou oznacovany jako americké hy-
potéky. U netcelovych uvérti banky nezkoumaji, na co klient pouZzil vypujcené prostiedky.
Prostiednictvim ucelového hypote¢niho tvéru je financovana koup€ nemovitosti, rekonstrukce,

vystavba, refinancovani uvéru a dale vypotradani majetkovych prav k nemovitosti. [17]

Dlouhodobost hypote¢niho uvéru ovliviiuje jak banku, tak i samotného klienta. Splaceni
hypotecniho tvéru muze trvat déle jak 40 let. Zv1astni postaveni ma hypotecni Gvér i u obchod-
nich bank. Obchodni banky pozitivn€ vnimaji kvalitu zajisténi pohledavky prostiednictvim ne-
movitosti. Rtizna rizika jsou vSak soucasti uveérovych obchodi. Rizika spojena z poskytovani
uverd se méni v ¢ase a muzou souviset s dobou splatnosti uvéru nebo velikosti tvéru v poméru
Kk hodnot¢ zastavené nemovitosti. Riziko se také odviji od poméru vyse splatek k velikosti pfi-
jmu dluznika. Banka na zadklad¢ informaci o klientovi a skute€nosti posuzuje bonitu klienta.
Bonita klienta je porovnani pfijml a zavazki klienta. Bonita je schopnost klienta splacet své
zavazky ohledné hypote€niho uvéru bance. Podle bonity klienta ur¢i komeréni banka podminky
tykajici se hypote¢niho tivéru. Bonita klienta ovlivni vys$i ivéru, velikost urokové sazby, zajis-
téni tvéru a dobu splaceni uvéru. Vyse Gvéru se Casto porovnava s hodnotou zastavené nemo-
vitosti. Pomér mezi velikosti ivéru k hodnot¢ zastavené nemovitosti se vyjadiuje v procentech
a nazyva se jako ¢astka k zaptjceni (z anglického ,,loan to value®). Uvér miize byt zajistén i
nemovitosti, kterd neni objektem tvéru nebo nemovitosti ve vlastnictvi tfeti osoby. Banka vzdy
preferuje vyssi splatky s nizs§i dobou splatnosti uvéru. Vyse splatek by méla vychazet z moz-
nosti klienta splacet. Schopnost klienta splacet mize byt ohrozena mnoha faktory. NejcastejSim

faktorem je ztrata zaméstnani, ktera zcela zasadné ovlivituje schopnost splacet. [19]
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2.3 Podnikatelské financovani bydleni

Developerské spolecnosti vyuzivaji k financovani rozsahlych projektt jednak vlastni a na
druhé stran¢ cizi zdroje. Vlastni zdroje zpravidla nestaci k pokryti finan¢né naroénych zaméra
tykajicich se vystavby byt a domt. NejcastéjSim zpiisobem pokryti ndkladii je kombinace vice
riznych zdroji. Do této kombinace patii vlastni zdroje podnikatelského subjektu, zalohy za-
jemct o bydleni a ivéry od komer¢nich bank. V nékterych ptipadech investor ziska statni dotaci
(naptiklad na vybudovani technické infrastruktury). Vystavbu dle financovani Ize rozdélit do
dvou etap. V prvni etapé developerska spole¢nost vyuziva vlastni prostfedky a zaroven pro-
stitedky ziskané ze zaloh od klientl. V prvni etapé developer ziska stavebni povoleni a vystavi

prvni podlazi. Poté zacina Cerpat Givér od komeréni banky. [19]

Vyznam developert v podilu poskytnutych Gvéra neustale roste, a i z tohoto diivodu se pod-
nikatelské subjekty zabyvajici se vystavbou stavaji vyznamnymi klienty komer¢nich bank. Ko-
meréni banky pfi poskytovani Gvéra vyzaduji, aby dochdzelo k co nejvétsim predprodejim a
tim dochézelo k vétsi spoluucasti pii financovani. Pokud se developerim nedafi prodavat, tak
nemaji dostatek financnich prostiedkil a potfebuji dalsi finan¢ni prostiedky od bank nebo se
mohou rozhodnout k oddaleni vystavby a tim pienaseji riziko na domacnosti. Domacnosti nebo
jednotlivci zaplatili za své bydleni, ale stale jesté nejsou vlastniky. Pti pfipadném propadu cen
nemovitosti dochéazi ke zvySeni rizika, ze developerské spolecnosti nebudou schopny splacet

své zavazky komer¢nim bankam. [18]
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3 DEVELOPERSKY PROJEKT

3.1 Pojem developersky projekt

K vymezeni pojmu developersky projekt vyuzijeme hned nékolik uhla pohledi, kdy deve-
lopersky projekt odborna literatura charakterizuje jako soubor ¢innosti, které zahrnuji ¢innosti
od prvni myslenky vystavby projektii az po konecny prodej nebo prondjem. V nékterych ptipa-
dech je developer i sdm zhotovitelem a eventudlné i provozovatelem. Nejcastéji vSak probiha
vybérové fizeni na zpracovani architektonického projektu. Dale je vypsano vyberové fizeni hle-
dajici dodavatele stavby a vyjimkou neni vybérové fizeni hledajici realitni agenturu. Realitni
agentura ma vyznamnou ulohu u rezidenénich staveb, kdy zajistuje kompletni servis zahrnujici

Siroké spektrum ¢innosti. Hlavni ¢innosti je vSak prodej byta ¢i rodinnych domi.

Druhy pohled fika, ze developersky projekt je investice ekonomického subjektu. Investice
znamena obé&tovani soucasné hodnoty za uc¢elem ziskani budouci hodnoty. Cilem subjektu in-
vestice je zhodnoceni finan¢nich prostiedkii. Subjekt je k investici motivovan na zakladé bu-
douciho o¢ekavaného piijmu plynouciho z ekonomické aktivity. Investice jsou bezpochyby
spojend s riznymi specifiky. Rozhodovani probiha v ramci ur¢itého obdobi a ptisobi na subjekt
Vv dlouhodobém ¢asovém horizontu. Investice vyzaduji velké mnozstvi kapitalu a ¢asto prekroci
moznosti developera. Investice ve stavebnictvi zasadné transformuje své okoli s ur¢itymi do-
pady na ekologii. Vysledek je zavisly i na dalSich tcastnicich. Mezi ucastniky developerského
procesu se fadi investor, stavitelé, architekt a dal3i u¢astnici. Uastnici maji riizné zajmy a cile,
a proto je nutné je ¢asove a vécné koordinovat. Koordinace zasadnim zptisobem piispiva k sni-
zZeni rizika. Riziko znamena odchyleni se od ptivodnich zamérd. Dulezité je si jednotliva rizika

uvédomovat a snazit se jim piedchazet. [36]

3.1.1 Faze developerského projektu

Existuje nékolik fazi developerskych projektt. Kazda faze projektu se zasadnim zpiisobem
podepisuje na UspeSnosti projektu. VSe zacina predinvesti¢ni fazi, kdy vznika a za¢ina se ana-
lyzovat podnikatelsky zdmér. V priibéhu predinvesticni faze je podnikatelsky zamér dikladné
analyzovan. Poté nesladuje investi¢ni faze zahrnujici zpracovani projektové dokumentace. Du-
lezité je ziskani veskerych administrativnich povoleni véetné stavebniho povoleni. Na zakladé
stavebniho povoleni je realizovana stavba dle stanoveného harmonogramu. Poté je na fad¢ zku-

Sebni provoz, kdy se hledaji nedostatky k odstranéni. Posledni faze projektu se nazyva provozni
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faze. V ramci developerskeho projektu je stavba zpravidla kolaudovana a dochazi k naslednému
prodeji.

Piedinvesti¢ni faze je prvni fazi projektu. Usp&sny investi¢ni projekt u stavebnictvi obsahuje
soubor technickych, architektonickych, ekologickych, marketingovych a ekonomickych studii.
Soubor téchto studii se nazyva studie proveditelnosti. Dale se studie proveditelnosti (Feasibility
study) zabyva analyzou trhu, odhadem poptavky, pfedstaveni podstaty projektu, marketingo-
vym mixem a marketingovymi strategiemi, financnim planem a dopadem projektu na zivotni
prostiedi. Studie proveditelnosti slouzi developerovi k rozhodnuti, zda pokracovat v investici
nebo slouzi jako podklad pro jednani s komerénimi bankami. Z ptedchazejiciho lze jedno-
znaéné usoudit, ze piipravna neboli pfedinvesticni faze projektu je pro konecny vysledek
opravdu dulezita. Samotny developer se snazi o to, aby byl projekt Gspésny. Developer se tedy
snazi prodat veskeré byty ¢i domy a dosdhnout pozadovaného zhodnoceni finan¢nich pro-
stfedkti. O uspé&Snosti zpravidla rozhoduje cena, lokalita, vyuziti marketingovych nastroju, pro-

vedeni byt a domi (standardy provedeni), skladba byti a mnoho dalsich aspekt.

Investi¢ni faze zahrnuje obrovské mnozstvi ¢innosti spojenych se samotnou realizaci pro-
jektu. Uz od zacatku vystavby probiha propagace projekti. Je vytvofena webova stranka infor-
mujici potencionalni zadkazniky o projektu. Jednotlivé byty ¢i domy jsou inzerovany na webo-
vych strankdch realitnich agentur zajiStujicich prodej. Developer umoziuje predprodej uz
v prubéhu vystavby. Vyhodou nakupu rezidenéni nemovitosti z pohledu klienta v pribéhu
stavby je moznost provedeni klientskych zmén uz v prubéhu stavby. Klientskou zménou se
rozumi jakykoli zasah do puvodniho projektu vyvolany stranou zékaznika. Prace se nebude
zabyvat kompletnim vy¢tem Cinnosti zahrnujici investi¢ni fazi, ale budeme se snazit ptiblizit
pribéh vystavby projektu. K tomu, aby mohl byt projekt realizovan je nutné vytvofit projektovy
tym, zajistit financovani vystavby, a pfedevs§im zaopatii pozemek vhodny pro stavbu. Detailné
se zpracovava projektova dokumentace a vytizuji se nezbytné administrativni zalezitosti v po-
dobé¢ stavebniho povoleni a dalSich nezbytnych povoleni. Vypisuje se vybérové fizeni na doda-
vatele stavby. Dle ¢asového harmonogramu probihaji jednotlivé stavebni prace. Po dokonceni

vystavby se hledaji nedostatky, které jsou odstranovany.

Koneéna provozni faze ma za kol provést kolaudaci stavby. Pokud se jedna o bytovou vy-
stavbu dokoncuji se doprodeje bytii. Provozni faze by méla zurocit kvalitni zpracovani studii
proveditelnosti. Jestlize developerska spole¢nost zvolila chybnou strategii a zaroven vychazela

Z nespolehlivych tdaja, pak naprava kazdé odchylky je velice nakladna a pfimo se promitne do
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nakladt projektu. Nedostatky projektové dokumentace se dostavaji napovrch uz v priabéhu in-
vesti¢ni faze. V praxi vSak nevznikaji obtize pouze z nekvalitné provedené projektové doku-
mentace. Projevuji se i chyby plynouci z nedostate¢né kvalifikace pracovniki podilejicich se
na realizaci projektu. Veskeré nedostatky prodluzuji piedani stavby vlastnikim nemovitosti.
Projekt je hodnocen na zakladé ekonomickych vysledku. Ekonomické vysledky jsou pozname-
nany nadhodnocenym vyvojem poptavky nebo pfili§ vysokymi cenami nereflektujici ceny kon-

kurence. [15]

3.2 Rizika developerskych projektu

Jakékoli podnikatelska ¢innost je spojena s rizikem. Obecné charakterizujeme podnikatelské
riziko jako odlisné vysledky podnikani od vysledki predpokladanych. Uvédomeéni a respekto-
vani rizika je nutné pro spravné rozhodovani. Vystavby domu a bytl pfinaseji fadu rizik. Podle
zavislosti na ¢innosti developera rozeznavame dva druhy rizika. Objektivni neboli nezévislé
riziko na ¢innostech. Kromé politickych udalosti se zde fadi zmény makroekonomickych veli-
&in (zmény trokovych sazeb vydavanych CNB, zmény kurzii mén), déle je zde mozné zatadit
kradeze a podvody. Na druhé strané subjektivni neboli ovlivnitelné riziko je pfimo spjato s €in-
nostmi developera. Jedna se o nepozornost a chybovost lidského faktoru, nedostate¢nou znalost

nebo nedostate¢nou adaptaci na zmény okoli.

V ramci jednotlivych ¢innosti se specifikuji dalsi rizika, ktera provazeji developerskou ¢in-
nost. Mezi rizika developerské ¢innosti patii nevhodny vybér lokality, nevhodna struktura fi-
nancovani, nerespektovani potieb plynoucich z trhu reziden¢nich nemovitosti a rizika develo-
pera. Jednotliva rizika spolu tzce souvisi a ovliviiuji se navzajem. Vybér pozemku a situovani
celého projektu je jeden z kli¢ovych hledisek tispé$nosti projektu. Lokalita uréuje, jakou ob-
¢anskou vybavenost mize projekt v nedalekém okoli nabidnout. Urcuje prestiz, vzdalenost do
prace a zasadnim zptisobem ovliviiuje zivot budoucich vlastnikt. S bydlenim se poji pozitivni
¢i negativni externality. Externalita je pojem z ekonomie a znamena, Ze pozitivni vyvoj spo-
tteby jednotlivce se projevi v kvalité spotieby okoli. Pokud vedle developerského projektu
vznikne namisto starych skladovacich prostor park, tak park pfispéje ke zkvalitnéni okoli. Ne-
vhodna struktura financovani s nizkymi ptedprodeji a obecné s nizkym zajmem ze strany po-
ptavajicich subjektli mize vyznamné narusit finan¢ni stabilitu developerské spolecnosti a vy-
stavba projektu se zna¢né prodlouzi. Kazdy projekt se snazi reflektovat potieby zakazniki na
trhu rezidencnich nemovitosti. Potfeby zakazniki napovi o optimalni skladbé bytl (velikosti

bytti). Nejveétsi riziko v procesu vystavby developerskych projekti nese sam developer. Sam
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developer neocekava, ze byty proda okamzité. Spekuluje a uvédomuje si, ze prodej bytii potrva
delsi Casovy usek. Riziko se snazi developer rozlozit na dodavatele, ale samotnym vybérem
dodavatele urcité riziko vznika. Spolehlivost dodavatele a dodrZzeni ¢asového harmonogramu
vede ke snizeni rizika. Dal§im rizikem pro investora jsou vysoké naklady. Podstatnou polozkou
nakladt jsou transak¢ni naklady. Transakéni naklady vznikaji uz od zacatku stavby a postupné
se zvétSuji. Developer se snazi riziko diverzifikovat a vytvari portfolio projektt. Portfolio ob-
sahuje projekty z riznych ¢asti nemovitostniho trhu. V praxi se setkdme s tim, Zze developerské
spole¢nosti investuji nejen do rezidenénich nemovitosti, ale zaroven se zabyvaji i vystavbou

skladovacich prostor ¢i vystavbou kancelatskych prostor. [36]

3.3 Vyuziti marketingu

Podstatou marketingu a marketingovych aktivit je sladéni protichiidnych zajmu aktért trhu.
V ramci developerského procesu jsou sladovany zajmy zakazniku (pfedev§im doméacnosti) a
subjekt zastupujicich developerskou spolecnost (realitni makléfi, investofi a developerska
spole¢nost). Domacnosti se snazi zaopatfit si Své bydleni v co nejvétsim mozném standardu za
minimalni vynalozenou ¢astku. Naproti tomu druha strana chce maximalizovat zisk s minimal-
nimi naklady. Marketing se postupné spoleéné s trhem vyvijel az do soucasné podoby, kdy
véele rozhodovani je zakaznik. Veskeré aktivity podnikatelského subjektu by méli v optimal-

nim pifipadé¢ predvidat, zjiStovat, stimulovat a uspokojovat potieby zakaznika.

K tomu, aby byl developersky projekt v dnesni dobé tspésny je nezbytné nutné vyuzivat
marketingové nastroje. Uspé&sné developerské subjekty nevyuZivaji marketingové néstroje
pouze k ptisobeni na stranu poptavky s cilem realizace prodeje. Snazi se vyuzivat marketingové
nastroje uz v predinvesti¢ni fazi. Pfi uvazovani o podnikatelskych zameérech vyuzivaji dostupné
informace. Na zaklad¢ informaci piizptsobuji projekt co nejvic zakaznikovi. Nabizejici se ne-
snazi pouze ziskavat informace o trzich, ale chtéji znat zmény v tendencich zékaznika. Sou-
¢asna nabidka nemovitosti na trhu bydleni nabizi opravdu vysoky komfort bydleni, kdy nabidka

ucelné cili na stfedni a vyssi spoleenskou vrstvu s vyssi kupni silou. [37]

Prostfedi na trhu je charakteristické tim, ze v rdmci trhu se podnikatelsky subjekt stfetava
neustale s konkurenci. Konkurence podnikatelského subjektu se snazi byt o krok napted. Sub-
jekty se snazi ziskavat mezi sebou konkurencni vyhodu, a to neni vlibec snadné Vv ptipad¢, ze

nabizeji podobné vyrobky a sluzby. Konkurencni vyhoda je formou schopnosti konkurovat ji-
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nym podnikatelskym subjektim. Kazda firma si uvédomuje ve svém okoli konkurenci a urci-
tym zpusobem na ni reaguje. Firma sice védom¢ nemusi mit vytvoifenou konkurenéni strategii,
ale podvédomé urcitym zptuisobem reaguje a piiblizuje se konkrétnimu chovani pfipominajici
konkuren¢ni strategii. Konkurence neni tvofena pouze poskytovatelem stejnych produkti, ale
je tvorena i substitu¢ni produkci. Pti pfevedeni pojmu substitutu na rezidencni trh nemovitosti
1ze uvést piiklad. Alternativnim produktem vlastniho reziden¢niho bydleni je ndjemni bydleni

nebo druzstevni bydleni. [35]

Rozhodujici je uspokojit prani a potieby zakaznikt kvalitnéji, nez to déla nase konkurence.
Analyza konkurence v idealnim piipad¢ srovnava pozici podnikatelského subjektu s jinym kon-
kurenénim subjektem a orientuje se na trh. Je nutné sledovat velké i malé konkurenty. K tomu,
aby firma mohla zpracovat analyzu konkurence je nutné vymezit trh. Vymezeni trhu pomuze
k vyselektovani konkurence fungujici na daném trhu. Mezi ¢asté nedostatky v rdmci analyzy
firma chce ziskat co nejvice informaci slouzicich k vysvétleni a prognoze. Na zakladé¢ informaci
podnik dokaze 1épe odhadnout uspéch své nabidky. Informace o konkurenci zaroven ukazuji
konkurenéni schopnosti podniku. Vysledkem analyzy neni pouze uvédoméni konkurence, ale
pfedevsim stanoveni marketingovych cili podniku. Zkoumani chovani a ¢innosti konkurence

napomaha pii volb¢ prodejnich strategii. [37]

29



4 KOMPARACE DEVELOPERSKEHO PROJEKTU

Druha ¢ast praktické bakalarské prace bude vénovana komparaci developerskych projektu.
Komparace bude soustfedéna na autorem zvoleny projekt, ktery bude komparovan s konku-
renénimi projekty situovanymi v Hradci Krdlové. K analyze byl autorem vybran reziden¢ni
projekt Medium park. V prubé¢hu komparace budou vyuzity tidaje analyzujici rezidenéni trh
v Hradci Kraloveé. Prace v tivodu piedstavi projekt bytového domu véetné seznameni s inves-
torem bytové vystavby. K praci budou vyuzity zdroje poskytnuté od realitni kancelaie For-
tunae. Hradecka realitni kancelat Fortunae zajisStovala kompletni servis sluzeb zahrnujici jed-
notlivé propagaéni aktivity, a pfedevsim zajiStovala samotny prodej. Poté bude néasledovat
komparace. Komparace bude provadéna hned z nékolika thla a bude srovnavat autorem zvo-
leny projekt s ostatnimi reziden¢nimi projekty nabizejici nové byty v Hradci Kréalove. Préace
posoudi vhodnost vybrané lokality ur¢ené pro vystavbu véetné urceni kvality obCanské vyba-
venosti. Dalsi kapitola se zamé&ii na skladbu bytovych jednotek konfrontovanych s bytovym
fondem konkurencnich projekta situovanych v dané lokalité. Nasledovné bude autor bakalatské
prace srovnavat velikost stanovené ceny. Pro vysledné zhodnoceni projektu je velmi dualezité
znat vysledky prodejt bytovych jednotek a jejich aspésnost. Na zavér prace autor provede eko-

nomické vyhodnoceni projektu.

4.1 Projekt Medium park Hradec Kralové

Medium park je reziden¢ni bytovy komplex umisténi v Hradci Krélové ve vyhledavane a
oblibené méstské ¢asti Moravské Predmésti. Developersky projekt 1ze dle provedeni zatadit do
vyssiho standardu. Investorem reziden¢ni vystavby je IMOS development, a.s. a prodejcem
projektu je hradecka realitni kancelaf Fortunae, kterd vyhrala vybérové fizeni. V ramci rozsah-
1ého portfolia developerskych projektl se jednd o prvni realizovany projekt firmy IMOS deve-
lopment, a.s. v Hradci Kralové. Komplex je rozdélen na tii samostatné celky s vlastnim vcho-
dem. Bytovy dim disponuje péti patry, pfi¢emz ¢tyfi z nich jsou nadzemni a jedno patro je
podzemni. Developersky projekt ¢ita celkem 117 bytovych jednotek raznych dispozic, tedy od
dispozice 1+kk po dispozici 4+kk. Soucasti bytové jednotky je zpravidla balkon, sklepni koje
a parkovaci misto. Parkovaci stani je bud’ vnitini nebo vnéjsi a u byt vétsich dispozic jsou
Vv cen€ zahrnuty dvé parkovaci mista. V ramci nabidky je deklarovan urcity standard provedeni.
Provedeni domu spliuje nizkou energetickou naro¢nost, umoznuje vlastnikovi bytu pohodIné

parkovani, provedeni je zcela bezbariérové a zaroven bytovy diim disponuje spoleénymi pro-
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story. Kazdy ze 117 byti zarucuje urcity standard vybaveni tykajici se stén a stropt, podlaho-
vych krytin, dlazeb, oken, dvefi a ostatniho zatizeni. Developer zaroven dopiedu deklaruje, co
neni soucasti standardu. V pribéhu vystavby umoznil developer svym klientiim provadét kli-
entské zmény. Klientské zmény piedstavuji zasah do standardniho provedeni garantovanéeho
developerem. Jedna se o zasahy klienta do dispozice bytl. Zasahy klienta vyzaduji upravu do-
kumentace a zvySuji ndroky na pldnovani, tak i na dodavatele stavebnich praci. Z toho diivody
developer vypracovava postup realizace klientské zmény. Jedna se o zavazny dokument, ktery
je vypracovan pro zakaznika a informuje zakaznika o zavazném postupu pii realizaci klient-
skych zmén. Klientské zmény nejsou soucasti ceny. Kazdé otevieni klientské zmény je zpo-

platnéno.

4.1.1 IMOS Development

Spolecnost IMOS development ma zvuéné jméno na trhu nemovitosti jiz fadu let, a to pie-
devsim diky Sirokému zabéru svého portfolia. Svou ¢innost spole¢nost zahéjila v roce 1992 a
Vv roce 2008 zalozila uzavieny investi¢ni fond. Dlouhodobé se zabyva developerskymi projekty

ruznych tipi.

Ostatni vystavba _s
Kancelarské prostory .11
Retail hz
Bytova vystavba [
Rodinné domy hs
PFiprava pozemki hs

Typ nemovitosti

Pocet projektii

m Aktualni projekty 2019 = Celkem realizovanych projekti

Zdroj: zpracovano dle [20]

Obrazek 1: Reference firmy IMOS development, a.s.
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Obrazek ¢. 1 nepotvrdi, Ze se jedna o rozsahlou developerskou spolecnost, a to predevsim
z divodu poctu realizovanych projektd. Je vSak nutné vzit v potaz, ze napiiklad v hlavnim
mésté Ceské republiky trvé realizace developerovi v priméru jedenéct let. Z poétu realizova-
nych staveb je ziejmé, ze uzavieny podilovy fond je zaméfeny piedevsim na rezidencni vy-
stavbu. U reziden¢nich nemovitosti pievladaji projekty orientované na bytovou vystavbu, ale
vyjimkou nejsou stavby rodinnych domu. V nékterych piipadech developer pouze piipravi sta-
vebni pozemek a nasledné jej prodava. Zpravidla se jedna o pozemky urcené pro vystavbu ro-
dinnych domi, kde stavbu provadi sam vlastnik pozemku. Soucasti Sirokého portfolia jsou re-
alizované projekty komeréniho typu. V ramci vystavby prostor komer¢niho typu se zaméiuje
predevsim na vystavbu administrativnich budov a skladovacich prostor (nékteré i pronajima).
Spolecnost plisobi pfevazné v Praze a Brn¢, kde ma nejvice realizovanych staveb v priibéhu své
vice jak dvacetileté historie. N€kolik investi¢nich vystaveb bylo provedeno v Ostravé. Nové
spole¢nost expandovala do Olomouce a Hradce Kralové. Jedna se o zcela nové ¢asti realitniho
trhu, kdy snahou developera je snizovat riziko investi¢ni vystavby rozsifenim ptsobnosti port-
folia. V novych oblastech, kterymi jsou Hradec Kralové a Olomouc developer vyuziva sluzeb
realitnich kancelafi. Lokalni realitni kancelaie znaji specifika a Gskali trhu nemovitosti v da-
nych méstech a dokazi developerovi piedat velmi cenné zkusSenosti o dané ¢asti trhu. Vytvari

tak garanta projektu zabezpecujiciho rozsahlé mnozstvi sluzeb.

IMOS development se soustiedi pfevazné na prazsky a brnénsky trh a toto tvrzeni podporuje
projekt Slatina — Zelné mésto, ktery je situovan v Brné. V pribéhu deviti etap bylo prodano
celkem 668 bytii. Developer zaroven doplnil stavajici projekt o retail park a herni centrum s ka-
pacitou pro 600 déti. Okolo bytovych domu se rozklada park o rozloze 20 hektart. Z jednotli-
vych aktivit developera vyplyva zamérna snaha vedouci ke zlepSeni urovné obcanské vybave-

nosti. Pfeména méstské oblasti Slatiny umoznuje plnit 1 ty nejvyssi naroky obyvatel.

Mezi dalsi a opravdu zajimavé reference patii vystavba Stezky v oblacich na Dolni Morave,
ktera byla realizovana v roce 2015. Stezka v oblacich nabizi rozhled po krajin¢ Jeseniku s vy-
hledem na Kralicky SnéZnik. Stavba tak navazala na stezku korunami stromt na Lipné&. Stezku
korunami stromd mohli nav§tévnici poprvé navstivit v roce 2012. Soucasti vystavby Stezky
Vv oblacich na Dolni Moravé byla vystavba wellness hotelu Vista. Hotelovy komplex Vista za-
jiStuje ubytovani hostli v ctyrthvézdickovych apartmanech. V komplexu je mozné vyuzit bazén,

saunu, virivku.
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V soucasné dobé¢ spolecnost stavi bytové domy pouze v Brné, a to Rezidenci Vranovska a
Polyfunkcni dim Obzor a doprodava posledni byty u zbylych projekti. U bytového domu Ko-
cianka zbyva doprodat tfi bytové jednotky. Bytovy dim Stupkova v Olomouci nema prodano

jeste dvacet procent bytovych jednotek.

4.1.2 Fortunae

Fortunae je tym plny odborniki specializujici se na prodej nemovitosti, a to pfedevSim na
sekundarnim trhu. Vyjimkou v8ak neni poskytovani komplexnich sluzeb spojenych s prodejem
nove realizovanych bytd. Spole¢nost s ruéenim omezenym funguje na trhu nemovitosti jiz od
roku 2004. Fortunae se specializuje predevsim na zprostiedkovani prodeje, koup€ a pronajmu
nemovitostni riznych segmentt po celé Ceské republice. Portfolio nabidky se soustfedi prede-
v$im na reality ve Vychodnich Cechach. Spektrum poskytovanych sluzeb ze strany Fortunae je
opravdu $iroké a zahrnuje finanéni poradenstvi véetné moznosti zabezpeceni financovani pro-
sttednictvim uvérovych produktti, kompletni zajisténi pravnich sluzeb, uschovani listin, zpra-
covani znaleckého posudku. Vyznamnou ¢innosti je technické poradenstvi véetné inzenyrské
¢innosti. Jedna se o skute¢nou konkurenéni vyhodu, kterou vyuzivaji subjekty k investi¢ni ¢in-
nosti. Na zaklad¢ ucasti ve vybérovych fizenich spole¢nost realizovala Gspésné prodej rezi-
den¢niho developerského projektu Taraby v Hradci Krélové. Realitni kancelat zajistovala pro-
pagacéni aktivity, komunikaci se zdkazniky, ukazku byti zajemctim, realizace prodeje vCetné
pravniho zajisténi a predani bytu. V soucasné dob¢ spolecnost zabezpecuje prodej projektu Me-
dium. Podrobnéjsi analyzou prodeji a samotnou pusobnosti spole¢nosti pii kooperaci s deve-
loperskou spole¢nosti IMOS Development, se zabyva kapitola, tykajici se prodeji projektu Me-
dium park.

4.2 Lokalita projekta

Zajimavosti projektu Medium park je, ze se nachazi v tésné blizkosti dal§iho nového deve-
loperského projektu nesouciho ndzev Taraby (developer TOMAS DEVELOPMENT s.r.0.).
Oba investofi si tedy zvolili pro vystavbu stejnou lokalitu, a to Moravské Predmésti v Hradci
Kralove. Oba projekty navic sidli de facto vedle sebe. Naplni této kapitoly je ukazat ptednosti
dané lokality a zhodnotit Groven ob¢anské vybavenosti. Moravské Predmésti je soucasti jiho-
vychodni ¢asti mésta sousedici s méstskymi ¢astmi MalSovice, Ttebe§ a Novy Hradec. Oblast

Moravské Predmésti je v porovnani s okolnimi méstskymi ¢astmi tvofena prevazné rezidenéni
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vystavbou panelového typu. Projekt Medium park a Taraby jsou vzdaleny piiblizné 3 kilometry

od centra mésta.

Ql:} smér centrum OC Futurum @

™) Vivobarefoot 5 -
g’ \ncept Stor ﬁ kino CineStar

o Medium park

@
0 G Lékarna tness Klub Taraby

Poliklinika I11. Kulturni stredisk s .

2drave

Q‘,\S\\?“ni\ E

Bowling Billiard
& Darts Club

Zdroj: vlastni zpracovani dle [16]

Obrazek 2: Situovani projekt véetné vyznacenych bodi ob¢anské vybavenosti

Situovani projektu Medium park nabizi vysoce kvalitni obCanskou vybavenost disponujici
kompletnim rozsahem, tedy v§im, co mtize majitel nemovitosti potiebovat. Lokalita kombinuje
moznost rychlé dopravy do centra mésta s vysokou dostupnosti pracovnich ptilezitosti. Obyva-
telé Hradce Kralové maji nové moznost najezdu na dalnici, a to hned na kraji mésta. Mésto
Hradec Kraloveé disponuje hustou dopravni siti méstské hromadné dopravy. Nejblizsi zastavka
méstské hromadné dopravy Futurum se nachéazi na obou stranach Brnénské ulice (vzdalenost
maximalné 3 minuty chiize). Rodiny s détmi urcité oceni blizkost matefské a zakladni skoly,
ktera se nachazi 2 minuty chize od Medium parku. Na nedaleké tiidé Edvarda Benese je polik-
linika s 1éka&rnou. Fakultni nemocnice Hradec Kralové je vzdalena 2 kilometry. Kromé méstské
knihovny je mozné vyuzit mnoho dal$ich mensich knihoven a také je mozné vyuzit Studijni a
védeckou knihovnu Hradec Kralové. V t&sné blizkosti ma svou pobocku Ceska posta, oblast
nabizi nes¢etné mnozstvi obchodt s potravinami (kuptikladu Albert, Billa). Nakupni centrum
Futurum se nachazi 3 minuty chtize od Medium parku. Pfimo pod okny je k dispozici vSespor-
tovni stadion s Sirokym zazemim pro rtizné sportovni aktivity. Hradec Kralové je mésto, které
je mnohymi charakterizovano jako mésto, které je situovano v blizkosti lest s nescetnym mnoz-

stvim cyklistickych tras. Dalo by se fici, Ze na dotek od projektu jsou hned dv¢ fitness studia.
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Hradec Kralové skyta Siroké kulturni vyziti. Probihd zde mnoho hudebnich akci a funguje zde
stabilné mnoho divadel, kdy nejznaméjsi je Klicperovo divadlo nebo divadlo Drak. V rdmci
obchodniho centra Futurum je k dispozici multikino Cinestar. Nejen v historickém centru je
mnoho kavaren, baru a restauraci. Navic svétoznami vyrobce akustickych nastroju Petrof ma
sve sidlo vzdalené od Medium parku tii minuty jizdy dopravnim prostiedkem. Nov¢ Petrof ve

svém sidle vybudoval Petrof gallery s kavarnou.

4.2.1 Vyhodnoceni lokality

Pfi vyhodnoceni umisténi vystavby je nutné vyzdvihnout klady a zapory lokality, které ply-
nou z piedchoziho zkoumani. Velmi dilezitou vyhodou lokality je vynikajici dopravni dostup-
nost podpotena Sirokou moznosti vyuzivani méstské hromadné dopravy. Vysoké troveni ob-
Canské vybavenosti zastoupena nedalekou matetskou a zakladni §kolou, blizkou lékatskou péci
a velkym mnozstvim obchodt vytvarejicich ramec lokality vhodné nejen pro rodiny s détmi. U
kladi je nezbytné vyzdvihnout moznosti sportovnich aktivit, a to jak ve vedlej$im vSesportov-
nim stadionu, tak i v nedalekych lesich s dostate¢nym poctem tras, a to jak pro cyklisty, tak i
pro pési. Negativa lokality 1ze jednoznacné spatfovat v nizsi prestiznosti lokality, coz je dano
okolni kvalitou a historickym vyvojem bytové vystavby v méstské ¢asti Moravské Piedmésti.
Kvalita bytového fondu v ramci zkoumané lokality je negativné ovlivnéna vystavbou panelo-
vého typu. Tento fakt se projevuje i ve vEétsi ruSnosti oblasti a vyssi hustote obyvatel. Na zakladé
provedeného zkoumani je vsak mozné konstatovat, ze se se jednd o vhodnou oblast pro vy-
stavbu reziden¢niho projektu, a to pfedevsim diky vysoké urovni ob&anské vybavenosti lokality
Moravské Predmésti. Lokalita obyvateliim nabizi vSe, co vlastnik bytu potfebuje pro kvalitni
bydleni. Lokalita je vhodna pro rodiny s détmi s dostate¢nou kapacitou blizkych matefskych a

zakladnich skol. Projekty vytvaii nabidku byt s vysokym standardem, a to v mnoha ohledech.

4.3 Skladba bytovych jednotek projektu Medium park

Hned na prvni pohled z tabulky 1 plyne zna¢ny rozdil mezi nabizenim mnozstvim velkych
bytti a malych bytd, tedy rozdil mezi nabidkou byta 1+kk a byta 4+kk. Pievazujici vyssi pocet
malometraznich bytd lze pficitat hned dvéma faktim, které motivuji developera k vys$§imu
upiednostiiovani byttt mensich dispozic pfi jejich zahrnovani do projekti. Byty mensich dispo-
zic nabizeji vyssi zhodnoceni a z tohoto diivodu se ¢asto jedna o investi¢ni byty. Investi¢ni byty

kupuji jednak podnikajici subjekty a na druhé strané je kupuji domacnosti s cilem zhodnoceni
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svych prostiedkil prostfednictvim pronajimani bytovych jednotek. O byty menSich dispozic
maji nove i zajem zacinajici rodiny, a to ptredev§im z divodu nizsi ceny. Segment bytl nizsich
dispozic ma vyssi poptavku a zpravidla se rychleji prodava. Cena jednopokojového bytu se
v okrese Hradec Kralové pohybuje v praméru kolem ¢astky 1 600 000 K¢. Na zakladé prove-
deného srovnani lze poukazat na soucasny trend upiednostnovani bytd mensich dispozic ve

vystavbé novych developerskych projekti.

Tabulka 1: Skladba bytovych jednotek projektu Medium park

Typy byti Pocet byt Priimérna velikost/Plocha m?
1+kk 47 34,1
2+kk 28 53,4
3+kk 38 74,2
4+kk 4 102,4
Celkem 117 54,8

Zdroj: zpracovano dle [12]

K podrobnéj§imu porovnani je vhodné srovnavat primérnou velikost bytovych jednotek si-
tuovanych u projektu Medium park s vyvojem primérné velikosti byti. Vypovidajici schopnost
ma také porovnani s ostatnimi projekty realizovanymi v Hradci Kréalové. K dalsimu porovnani
vhodnosti skladby byti, jejich velikosti budou vyuzity udaje developert a data statistického

uradu.

Vyméra vnitini podlahové
plochy

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Casové obdobi - rok
1+kk 2+kk 3+kk 4+kk

Zdroj: upraveno dle [28]

Obrazek 3: Vyvoj praimérné velikosti byta v letech 2009-2018
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V ramci statistik Ceského statistického ufadu je mozné se dozvédét celkovou pramérnou
velikost bytu neboli vyméru vnitini podlahové plochy bytu, avSak podrobnéjsi statistiky o slo-
7eni bytového fondu z hlediska jeho struktury na webovych strankach a v statistikich CSU
chybi. Celkova primérna velikost nové postaveného bytu za rok 2018 dle CSU ¢&ini 52 m?.
Touto praci zkoumany projekt je lehce nadprimérny. K podrobnéjsi analyze skladby bytt pro-
jektu Medium park je vhodné vyuzit propracovangjsi statistiku od developerské spolecnosti
Central Group viz obrdzek 3. Rozdily mezi skladbou bytu spole¢nosti IMOS development
v rdmci projektu Medium park a vyvojem pramérné velikosti bytd postavenych developerskou

spole¢nosti Central Group jsou zanedbatelné a nijak nevyboc¢uji od priméru dat.

Tabulka 2: Porovnéani velikosti bytt konkurenénich projekta v Hradci Krélové

Developersky projekt Pr“‘g;ﬁﬂivrﬁl;ko“ Pocjztd?]%tt?liyc}l Misto projektu
Medium Park 54,1 117 Hradec Kralové
Taraby 54,6 37 Hradec Kralové
Rezidenc¢ni projekt Fararstvi 97,9 14 Hradec Kralové
Rezidence Prazské Predmésti 66,2 15 Hradec Krélové
Rezidence Podzamdi 80,8 32 Hradec Kralové

Zdroj: zpracovano dle [12], [34], [32], [31], [30]

Z tabulky 2 jednoznac¢né plyne, Ze rezidenéni projekt Medium park je srovnatelny s projek-
tem Taraby, co se ty¢e pramérné velikosti bytu. Ostatni developerské projekty maji primérnou
velikost bytu vyznamné vyssi. Naptiklad Rezidencni projekt Farafstvi mé primérnou velikost
bytu aZ na hranici 100 m2. Neznamena to viak, Ze se jedna o chybu developerské spole¢nosti
IMOS Development realizujici projekt Medium park. Velké byty se hiife prodavaji, protoze
poptavka je zuZena pouze na subjekty poptavajici byty vyssich dispozic pouze pro tcely vlast-
niho bydleni. V ptipadé, Ze se jedna o kupujiciho bytu uré¢eného k vlastnimu bydleni, tak kupu-
jici se vice zajimaji o dispozic¢ni feseni bytl, kdy rozhoduje celkové feseni bytové jednotky pies
plochu jednotky az po standardy provedeni. Subjekt poptavajici bytovou jednotku uré¢enou pro
vlastni bydleni je zpravidla vice vazan na financovani z cizich zdroji, zatimco investi¢ni byty
jsou zpravidla financovany vlastnimi zdroji subjektti. Az 70 % subjektti financovalo nakup bytu
u projektu Medium park z uvérovych produktt komerénich bank. Kupujici vlastniho bydleni
se vice zajima o uroven obCanské vybavenosti dané lokality. Pfesnéji se zajima o dostupnost
matefskych a zakladnich Skol, obchodi, dostupnost 1ékaiské péce a piipadné i 0 moznostech

kulturniho a spolecenského vyziti.
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Nyni je vhodné srovnat skladbu bytd projektu Medium park s konkuren¢nim projektem Ta-
raby (viz obrézek ¢. 4). Souc¢asna poptavka uptfednostiiuje byty mensich dispozic, coz potvrzuje
graf komparace skladby byti. Oba developefi se orientuji pfevazné na jednopokojové ¢i
dvojpokojové byty. Zajimava je skladba bytového domu Taraby, kdy projekt se skladal z 18
bytovych jednotek o dispozici 2+kk z 37 bytd. Zatimco projekt Taraby disponoval pouze tiemi
byty o dispozici 4+kk. Segment bytt s dispozici 4+kk je z hlediska vysoké ceny pro souc¢asnou

poptavku nezajimavy.
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Obréazek 4: Komparace skladby byti projektu Medium park a Taraby

4.4  Dil¢i analyza reziden¢niho trhu ve vybraném regionu

Cilem kapitoly zabyvajici se reziden¢nim trhem nemovitosti v Kralovehradeckém kraji je
nastinit jaka byla a jaka je situace na reziden¢nim trhu nemovitosti v priab&éhu prodeje projektu
Medium park (prodej zahajen ve Q4 roku 2016 a prodej stale probiha) autorem vybraného de-
veloperského projektu. Z hlediska porovnani dostupnosti bydleni bude vyuzito srovnani po¢tu
vynaloZenych plati nutnych k zabezpeceni nové bytové jednotky. Srovnani je provedeno v jed-
notlivych krajich napii¢ celou Ceskou republikou. Nejvice dostupné byty jsou nabizeny v Us-
teckém kraji a v kraji Vysoc¢ina. Celému srovnani nejméné dostupnych byt vévodi Praha na-

sledovana Stredo¢eskym krajem. Na tieti pozici nejhiife dostupného bydleni je Jihomoravsky
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kraj. V Kralovehradeckém kraji je nové bydleni aZ paté nejhiife dostupné v celé Ceské repub-
lice. K ndkupu nového bytu zéjemce v pruméru potiebuje vydat az 10,3 ro¢niho platu.
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Zdroj: zpracovano dle [1]

Obréazek 5: Pocet ro¢nich plati vydanych na nakup bytovych jednotek

4.4.1 Dynamika trhu s byty v pribéhu prodeje projektu

Cesky statisticky ufad vede podrobné statistiky umoziujici ziskat udaje o poétu zahajenych
bytovych jednotek vcetné téch jiz dokoncenych. Soucasnou a budouci dynamiku poptavky a
nabidky je moZné urcit z komparace dokoncenych a zahajenych bytii. Ke srovnani byli auto-
rem prace cilené vyuzity udaje korespondujici s dobou prodeje developerského projektu Me-
dium park. Prodej bytového domu Medium park byl totiz zahajen pravé v prabehu ctvrtého
¢tvrtleti roku 2016 a prodej stale probiha. Pravé v pribéhu ¢tvrtého ¢tvrtleti roku 2016 bylo
dokonceno 114 bytovych jednotek v Kralovehradeckém kraji.
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Obrazek 6: Srovnani po¢tu dokoncenych a zahajenych byti v Kralovehradeckém kraji

Nabidka na trhu nemovitosti zpravidla reaguje velmi pomalu na veskeré zmény odehrava-
jici se se na trhu nemovitosti. Na zakladé udaju z obrazku €. 6 1ze dojit k zavéru, ze existuje
urcity soulad mezi po¢tem zahajenych a dokonéenych bytovych jednotek. V Kralovehradec-
kém kraji neexistuje velka disharmonie mezi poctem dokoncenych a zahdjenych bytovych
jednotek, a tudiz autor ofekava stabilni situaci v dlouhodobém vyvoji. Na druhou stranu je
nutné upozornit na zvysenou aktivitu na trhu probihajici v zavéru roku 2018. V zavéru roku
2018 bylo zahajeno trojnasobné mnozstvi novych bytovych jednotek v porovnani s zave-
rem roku 2017. V prabéhu prodeje developerského projektu vsak pocet dokonéenych byto-
vych jednotek spiSe stagnoval. Z vyvoje dokonéenych bytovych jednotek lze fici, Ze se jed-
nalo o vhodnou dobu pro prodej bytovych jednotek.

4.4.2 Vyvoj cen novych bytia v CR

BohuZel neni mozné dohledat prostiednictvim Ceského statistického titadu statistiky zaby-
vajici se vyvojem cen novych bytovych jednotek v jednotlivych krajich. V ramci statistik CSU
je mozné vyuzit data o vyvoji cen novych bytii v celé Ceské republice a zarove jsou dostupné

data ocisténé o vyvoj cen v Praze.
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Obrazek 7: Vyvoj cen novych byt v Ceské republice vyjma Prahy

Z obrazku €. 7 lze vycist, ze ceny nemovitosti dosahly ve sledované period¢ svého minima
v roce 2013. V pribchu roku 2011 a 2012 byl pokles cen ve sledovaném obdobi nejvyssi a ceny
na trhu spadli meziro¢né o 3,5 %. Mezi lety 2013 az 2018 byl zaznamendan ruast piekracujici

hranici 31 %. V minulém roce ceny na trhu vzrostly o necelych 10 %.

4.4.3 Faktory ovliviiujici cenu projektu Medium park

Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti se rozd€luji na dvé skupiny, a to na skupinu spojenou
s charakterem nemovitosti jako statku (dispoziéni feSeni, velikost, design, lokalita) a na sku-
pinu ovlivnénou ekonomickym vyvojem. Prvni skupinu faktort ovliviiujici cenu nemovitosti
je tézké finan¢né vyjadfit, presto jiz prace vyhodnocovala lokalitu vystavby a shledala ji jako
vyhovujici misto pro vystavbu developerského projektu. Moderni vzhled bytového domu
s vysokym standardem provedeni se zpravidla projevi ve vysledné nabizené cen¢. Dle pozitiv-
niho vyvoje ekonomiky podpotené dalSimi pfiznivé vyvijejicimi ekonomickymi ukazateli 1ze
predpokladat vyssi poptavku po bydleni. Vyssi poptavka po bydleni je vSak v soucasné dobé
brzdéna regulacemi CNB, i pfes tento fakt jsou viak finanéni prostiedky velmi dostupné. Vy-
soké poptavka po bydleni stale zvySuje ceny nemovitosti na reziden¢nim trhu. Pozitivné se na
poptavajicich subjektech projevuje vysoka zaméstnanost spolecné s rostouci priimérnou hru-

bou mzdou. Celkove je mozné konstatovat, ze od zacatku prodeje se ekonomické ukazatele
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vyviji pozitivné a mohou pfispét k rychlej$im prodejim. Zaroven je ziejmé, ze vyvoj ekono-

mikKy s rostouci poptavkou ovlivnil riist cen nemovitosti.

Tabulka 3: Vyvoj ekonomickych ukazatelt v Kralovehradeckém kraji

Nazev ukazatele Vyvoj ukazatele v %
Primeérna hruba mzda +9,5 %
Regionélni HDP +10,1 %
Obecna mira nezaméstnanosti -0,1 %

Zdroj: zpracovano dle [11]

4.5 Srovnani cen projektu Medium park

Ceny novych byt zacinaji ptiblizné€ na cené 1 450 000 K¢ s dispozici 1+kk. Naopak bytove
jednotky piesahujici vnitini podlahovou plochou sto metrti 0 dispozici 4+kk se prodavaji pod
¢astkou 5 mil. K¢&. Reziden¢ni bydleni je v ramci projektu Medium park nabizeno v pramérné
cené 48 846 K¢ za jednotku metru ¢tvereéného. Pozoruhodny je cenovy rozdil, kdy primérna
cena dvoupokojového bytu je nizsi skoro o 3 000 K¢ nizsi nez cena za ¢tyt pokojovy byt. Pri-
mérnd cena nove postavenych byt v Hradci Kralové se prehoupla pies hranici padesat tisic
korun ¢eskych za 1 m?a nyni se nové postavené byty v priméru prodavaji za cenu 50 956 K¢
za 1 m2. Ceny byt v metropoli vychodnich Cech sice dosahuji svych maxim, ale stale jsou
nesrovnatelné niz8i nez ceny v Praze ¢i1 Brné. Kupftikladu primérna cena v hlavnim meésté ata-
kovala hranici sto tisic korun ¢eskych. I pfes tento fakt rostly ceny v Hradci Kralové o 14 %.
Meziro¢né doslo také k néarustu poctu dokoncenych byti, kdy nariist byl pfesné€ o 18 %. Presto
nelze nazvat oblast Hradce Kralové trhem, ale pouze oblasti realitniho trhu. V ptipadu krize by

bylo zna¢né obtizné prodavat nové byty.

Tabulka 4: Primérné ceny bytt véetné cenového pasma dle dispozice

Typy byt Pocet byti Pr“memr?]zc ena za 1 Cenove pasmo
1+kk 47 48 903 K¢ 1 450 000 K¢ -2 250 000 K¢
2+kk 28 49 550 K¢ 2 100 000 K¢ - 3 050 000 K¢
3+kk 38 48 717 K& 3450 000 K¢ - 4 050 000 K¢
4+kk 4 46 930 K¢ 4 750 000 K¢ - 4 890 000 K¢&
Celkem 117 48 846 K¢ -

Zdroj: zpracovano dle [12]
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Srovnavat ceny novych byt s cenami byt na sekundarnim trhu by poskytlo skreslujici in-
formace o stanovené cené developerem Medium parku. Jak uz bylo v textu uvedeno primérna
cena jednoho metru ¢tvereéného u zkoumaného projektu se nachazi pod primérem nové po-
stavenych byt v Hradci Kralové. Projekt Medium park je cenové vysoce konkuren¢ni. Za
niz§i cenu lze koupit pouze byty u projektti Taraby a Faraistvi. Naopak vyrazné drazsi je pro-
jekt Rezidence Podzam¢i a Rezidence Prazské Pfedmésti. Developersky projekt Rezidence
Prazské Predmésti je situovan v luxusni vilové ¢tvrti a nejdrazsi byty o dispozici 4+kk stoji az
7 mil. K¢.

Tabulka 5: Cenové srovnani zkoumaného projektu s konkurenénimi projekty

Developersky projekt iggin;;&a\:'?:z' Prﬁlznjlinri 2cena S'tU(}\éia‘j pro-
Medium park 54,1 48 846 K¢ Hradec Kralové
Taraby 54,6 44 554 K¢ Hradec Krélové
Reziden¢ni projekt Farafstvi 97,9 45 540 K¢ Hradec Kralové
Rezidence Prazské Piedmésti 66,2 62 608 K¢ Hradec Krélové
Rezidence Podzamdci 80,8 52 331 K¢ Hradec Kralové

Zdroj: zpracovano dle [12], [34], [32], [31], [30]

4.6 Prodej projektu Medium park

Jak uz bylo zminéno v textu prace vyhradnim prodejcem developerského projektu Medium
park je hradecka realitni kancelai Fortunae, ktera vyhrala vybérové fizeni tykajici se vybéru
zprostifedkovatele prodeje byt v bytovém komplexu Medium park. Zprostfedkovatel byl vy-
bran developerem na zéklad€ nejlépe zpracované nabidky. Realitni kancelat se zavazala zabez-
pecovat sluzby zahrnujici osobni prezentaci projektu vici potencionalnim zakaznikim, zabez-
peceni dnti otevienych dveti v pribéhu vystavby, osobni prohlidky dokoncenych byt s Klienty,
pravni servis zahrnujici podpisy smluv v sidle realitni kancelate, pfedani bytt klientiim, vykazy
provedenych ¢innosti. Realitni kancelaf tedy zabezpecuje komplexni sluzby od propagace pro-

jektu, zabezpeceni prvniho kontaktu s klienty, az po samotny prode;.

4.6.1 Propagaécni aktivity projektu Medium park

Realitni kancelaf méla na starost pripravit v ramci nabidky také jednotlivé propagacni akce.

Kazd4 propagacni akce byla schvalovana zastupci developerské spole¢nosti. Propagaéni akce
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byli rozdéleny do dvou sekei, a to na propagacéni usili, které bylo soucasti pozadovaného roz-
sahu ¢innosti (dle vybérového tizeni) a na propaga¢ni akce nad rdmec pozadovanych ¢innosti.
Pro jednotlivé propagacni akce bylo vybrano hned né€kolik médii. Propagacni aktivity u deve-
loperskych projektt maji predevsim informacni charakter. Diivodem je podstata prodavaného
statku, protoze bydleni domécnosti vyhledavaji dlouhodobé a zaroven v dlouhém ¢asovém ho-
rizontu spofi své prostfedky. Samotny nakup nemovitosti neni impulzivni a danou nemovitost
si zakaznik vyhleda zpravidla sam. Propagac¢ni aktivity u prodeje Medium parku mély za cil
spise zakaznikovi piedat co nejvice informaci, které zakaznik potieboval k rozhodovani o koupi

bytové jednotky.

Tabulka 6: Propagaéni aktivity ze strany realitni kancelafe Fortunae

Propagace dle smluvniho rozsahu Propagace nad ramec
Dny otevienych dvefi Videa na You Tube
Osobni prohlidky bytt Roll-up bannery
Prezentace projektu na webovych strankach Kampan v radiu
Inzerce na webovych portélech Reklama ve VIP ¢asopisech
Reklama v mistnim tisku Billboard

Zdroj: zpracovano dle: [13]

Dny otevienych dvefich umoznovaly v pribehu vystavby klientim nahlidnout do bytovych
jednotek. V prubéhu prvniho roku vystavby probéhly dva dny otevienych dveti a v prubéhu
druhého roku vystavby probéhly dalsi dva dny otevienych dveti. Po kolaudaci prodejni tym
realitni kancelafe Fortunae zabezpecoval osobni prohlidky bytd se zajemci. Samotny projekt
m¢él a stale mé své webové stranky. Webové stranky maji predevsim informacni charakter. Jed-
notlivé bytové jednotky byly umistény na 84 realitnich portalech véetné pribéznych informa-

cich o priubéhu stavby, které byly umistény na webovém portale Fortunae.

Realitni kancelat se pfi vybéru reklamnich médii rozhodla pro kombinaci riznych druht
médii. Ptipravena reklamni kampan se opirala o video prezentace umisténé na You Tube pro-
stfednictvim domény Maxvidea, roll-up banery a billboardy rozmisténé na vetejnych mistech
nejen v Hradci Kralové, prezentace projektu probéehla i na socialni siti Facebook. Dale byl pii-
praven reklamni spot pro radio Cernd Hora a pro radio Cesky rozhlas. Fortunae se pro podpo-
feni projektu rozhodla umistit tiSténou upoutavku do VIP Casopist (bulletin hokejového klubu

Mounfield Hradec Kraloveé, kralovsky magazin Quartier).
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4.6.2 Postup prodeje

Prvni kontakt pii prodeji vznika zpravidla osobni informa¢ni schiizkou v sidle realitni kan-
celare Fortunae. Zastupce realitni kancelare se zajemcem prodiskutuje veskeré naleZitosti tyka-
jici se splnéni pozadavku klienta a vybérem konkrétni bytové jednotky. Zastupce realitni kan-
celare seznami klienta s bytovym domem, vybranou bytovou jednotkou, standardem vybaveni.
Pti nezdvazné osobni schiizce je mozné vybranou bytovou jednotku zarezervovat po dobou péti
dni. V prubéhu stavby bylo mozné vyuzit dny otevienych dvefi k navstévé bytové jednotky.
Aktualné lze volné bytové jednotky navstivit dle moznosti klienta. Pokud zajem o bytovou jed-
notku pfetrva je poté vyhotoven navrh smlouvy. Prvné se podepisuje smlouva rezervacni,
nejdéle 30 dni od podpisu rezervacni smlouvy se podepisuje smlouva o smlouve budouci kupni.
V dob¢ dokoncovani stavby, kdy bude brzy dochazet ke kolaudaci stavby je Kklient vyzvan
k prohlidce bytové jednotky s prodejcem a zastupcem developera. Jedna se o piedpiejimku, kdy
ma zékaznik moznost peclive si zkontrolovat svlij budouci domov. V pitipadé urcitych nedo-
statku dochazi k sepsani vad. Eventualni vady jsou do pfedani bytu odstranény. Poté jiz je po-

depsana kupni smlouva a piedani bytové jednotky vlastnikovi.

4.6.3 Pribézné vysledky prodeje

V prosinci 2016 mély dle harmonogramu stavebnich praci zapocat prace na vystavbé byto-
vého domu, ale nakonec byla stavba zahajena v lednu 2017. Jesté pied zahajenim stavebnich
praci byl v listopadu 2016 zahajen prodej bytovych jednotek v ramci projektu Medium park.
V priibéhu vystavby je pro investora dulezity i pfitok finanénich prostfedkli prostfednictvim
prodeji bytovych jednotek. Pro developera je tedy velmi dulezité prodavat bytové jednotky uz
v pribehu stavby. Pokud ma totiz developer dostatecny pfitok finanénich prostredkt uz v pri-
béhu vystavby, miiZze tak vyuzivat méné cizich zdroji a zdroveit minimalizuje podnikatelské
riziko. Uz v prvnim roce, kdy prakticky nebyla stavba ani zahajena, se prodalo pét bytovych
jednotek. Z internich rozhovort se autorovi prace podafilo zjistit, Ze developersky projekt Me-
dium park byl developerskou spole¢nosti financovan z vlastnich zdroji, tedy bez vyuziti cizich
zdroju v podobé¢ zaptjceni finanénich prostfedkil. Tuto interni informaci potvrzuje i ucetni za-

vérka, kdy z rozvahy plyne zptsob financovani reziden¢ni vystavby.

Developer bytového domu Medium park IMOS Development se snazil zvysit prodeje kva-
litné zpracovanymi vizualizacemi, které byly umistény na webovych strankach projektu. Zaro-

ven realitni spolecnost zajistila nespocet dnti otevienych dveii projektu, kdy se kdokoli z Siroké
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vefejnosti mohl pfijit nezdvazné podivat na stavbu. Na webovych strankach v sekci aktuality
byly pravidelné ptidavany fotky z vyvoje stavebnich praci. Tyto aktivity pozitivné piisobi na
potencialni zakazniky. De facto lze fici, Ze vizualizace a dny otevienych dvefi vzbuzuji v po-
tencionalnich zakaznicich vyssi divéru v dokonceni projektu. Veskeré aktivity informaéniho
charakteru vytvareji v zajemcich hmatatelny dikaz kvalitniho developmentu daného projektu a
tim padem umoznuji rychlejsi pribéh prodeji bytovych jednotek. Rychlejsi pribéh znamena
plynulejsi pritok finan¢nich prostfedka pro developerskou spolecnost, coz jednoznacné zlep-
Suje financovani vystavby. Nyni se prace pokusi zmapovat rychlost prodejt jednotlivych typt
bytovych jednotek v¢etné souhrnného vyhodnoceni celkovych vysledki prodeje. Vysledné pro-
deje jednotlivych typt bytovych jednotek by zaroven mely potvrdit ¢i vyvratit oblibu bytt men-

Sich dispozic u poptavajicich subjekti.

Tabulka 7: Postup prodeje byt dispozice 1+kk

2016 - Q4 2017 - Q1 2017 - Q2 2017 - Q3 2017 - Q4
2 5 12 7 5
2018 - Q1 2018 - Q2 2018 - Q3 2018 - Q4 2019-Q1

6 10 Vyprodano

Zdroj: vlastni zpracovani dle [14]

Bytové jednotky o dispozici 1+kk se vyprodaly nejrychleji, a to i piesto, Ze tvotily nejpocet-
né&jsi skupinu byt v celkovém slozenim bytovych jednotek daného projektu (47 bytovych jed-
notek dispozice 1+kk z celkovych 117 bytovych jednotek). Malometrazni byty o jedné obytné
mistnosti, se prodaly jesté ped kolauda¢nim procesem (kolaudace probéhla na konci 3 kvartalu
v roce 2018). Nejvyssi prodeje realitni kancelai zaznamenala v druhém kvartale roku 2017. |
v druhém roce prodeju realitni kancelai zaznamenala nejsilnéjsi poptavku pravé v druhém kvar-

talu, kdy se doprodal zbytek bytovych jednotek nejmensi dispozice. Prodeje bytovych jednotek

vvvvvv

Tabulka 8: Postup prodeje byti dispozice 2+kk

2016 - Q4 2017 - Q1 2017 - Q2 2017 - Q3 2017 - Q4
1 2 8 6 3

2018 - Q1 2018 - Q2 2018 - Q3 2018 - Q4 2019-Q1
2 2 3 0 1/Vyprodano
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Skupina bytovych jednotek dispozice 2+kk se dle tabulky 8 doprodala ve tietim kvartale
roku 2018. Pfed kolaudaci bylo prodano vice jak 85 % vsech bytt dispozice 2+kk. Pfed dokon-
¢enim hrubé stavby (konec roku 2017) se hradecké realitni kancelaii Fortunae podafilo dopro-
zice 2+kk byl opét druhy kvartal v roce 2017. Horsi prodejni vysledky prodejce zaznamenéval
V prvnim a ¢tvrtém kvartalu. Vysledky prodeji potvrzuji oblibu bytd mensich dispozic (bytové
jednotky o dispozici 1+kk a 2+kk) u kupujicich subjekti. Zaroven zduvodiuji rozdil v upied-
nostnéni byt o jedné ¢i dvou obytnych mistnostech v projektu oproti vétsim bytovym jednot-
kdm. Na zakladé vysledkt prodejt 1ze developerské spole¢nosti pro realizaci nasledujicich pro-
jektl jednoznaéné doporucit minimalné stejné upiednostiovani bytt o jedné ¢i dvou obytnych

mistnostech.

Tabulka 9: Postup prodeje bytu dispozice 3+kk

2016 - Q4 2017 - Q1 2017 - Q2 2017 - Q3 2017 - Q4
1 3 5 5 1
2018 - Q1 2018 - Q2 2018 - Q3 2018 - Q4 2019 - Q1
2 5 2 6 1/Zbyva 7 byti

Zdroj: vlastni zpracovani dle [14]

Z tabulky 9 je ziejmé, Ze prodeje dané skupiny bytovych jednotek probihaly pomaleji a sou-
¢asn¢ zbyva k prodeji jesté 7 bytovych jednotek z celkovych 38 byt dispozice 3+kk. Nepro-
danych 7 bytovych jednotek znamena chybé&jici vynos 26 mil. K&, coz zna¢né snizuje ziskovost
developerského projektu. Neprodané bytové jednotky pfinaseji dalsi naklady na propagaci a

tim dochézi ke sniZzeni zamyslen¢ho zisku.

Tabulka 10: Postup prodeje bytt dispozice 4+kk

2016 - Q4 2017 - Q1 2017 - Q2 2017 - Q3 2017 - Q4
1 0 0 0 0
2018 - Q1 2018 - Q2 2018 - Q3 2018 - Q4 2019 - Q1
0 0 0 1 1/Zbyvaji 2 byty

Zdroj: vlastni zpracovani dle [14]

U bytovych jednotek o velikosti 4+kk nejsou jesté prodany 2 bytové jednotky z celkovych
4 bytovych jednotek. Pfed kolaudaci bylo proddno pouze 25 % bytovych jednotek. Prestoze
byly k dispozici pouze 4 bytové jednotky ze 117 bytd, tak se prozatim prodalo pouze 50 %.
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Neprodané dva byty potvrzuji, ze v soucasné dob¢ na trhu s rezidenénim bydlenim neni dosta-
tek subjektli s dostate¢nou kupni silou pro financovani bytovych jednotek vyssich dispozic jako
jsou dispozice 3+kk a ptedevsim dispozice 4+kk. U zkoumaného projektu Medium park se ceny
bytt dispozice 4+kk pohybovaly v rozmezi 4 750 000 K¢ - 4 890 000 K¢.

Tabulka 11: Postup prodeje bytt projektu Medium park

2016 - Q4 2017 - Q1 2017 - Q2 2017 - Q3 2017 - Q4
5 10 25 18 9
2018 - Q1 2018 - Q2 2018 - Q3 2018 - Q4 2019 - Q1
10 17 5 7 2

Zdroj: vlastni zpracovani dle [14]

Celkové vysledky prodejii jednoznaéné poukazuji na skutecnost, ze nejvice bytovych jedno-
tek se prodava v pribéhu druhého a tretiho kvartalu. Naopak v prvnim a ¢tvrtém kvartalu pro-
deje stagnovaly. Vice jak 80 % bytovych jednotek bylo prodéano jesté pied kolauda¢nim proce-
sem. Na zakladé tohoto vysledku lze hodnotit prubéh prodeje pted kolaudaci jako zdafily. Na
druhé strané je nutné zminit, Ze i ptesto, ze prodej stale probiha, zbyva k prodeji jesté 9 byto-
vych jednotek (z celkovych 117 bytovych jednotek).

4.7 Ekonomické vyhodnoceni véetné financovani reziden¢ni vystavby

Primarni cil pti realizaci developerského projektu je realizace zisku. Zhodnoceni investice
vého provedeni investiéni vystavby. Velikost zisku vyjadiuje kvalitu zpracovani developer-
ského projektu. Kvalita projektu se odrazi od schopnosti developera ziskat vyhodné pozemek
ve vhodné lokalité, kvalitn¢ ptipravit podklady v ptedprojektové fazi, dobie zpracovat projek-
tovou dokumentaci, naslouchat poptavce v dané lokalité, provést stavbu dle ¢asového harmo-

nogramu a samoziejme prodat veskeré postavené byty a dosdhnout tak o¢ekavanych prodeji.

4.7.1 Na&klady projektu a financovani reziden¢ni vystavby

Developerska spole¢nost neposkytla ke zpracovani prace realn¢ vynalozené néklady na rea-
lizaci projektu. Lze vSak vyuzit zptsob, jak s velkou piesnosti naklady stanovit. Zptsob stano-
veni naklada se opira o moznost vyuziti udaju z ucetni zavérky. U rozsahlych developerskych

projektii je zpravidla pro realizaci projektu vytvotren podilovy fond. Takto vytvofeny podilovy
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fond vykazuje své vlastni hospodateni. Z ucetni zavérky je poté mozné Cerpat Ciselné infor-
mace. Pro realizaci projektu Medium park spole¢nost vytvotila podilovy fond nesouci nazev
DEPRO INVEST. Z ucetni zavérky sestavené k 31.3. 2018 lze stanovit celkové investicni na-
klady na projekt, protoze nedokoncena vyroba ¢ini 118 793 000 K¢. Po pfepocitani investi¢ni
naklady na jeden mésic vychazi 9 899 417 K¢&. Je v8ak nutné brat v Uvahu, Ze realné¢ mési¢ni
néklady byly proménlivé, a to pfedevsim kvuli klimatickym podminkam. Lze vSak piedpokla-
dat linearni rozloZeni nakladt béhem realizace vystavby. Dle harmonogramu stavebnich praci
m¢ély stavebni prace probihat po dobu 21 mésict. Dle propocti zpracovanych na zakladé ¢isel-
nych podkladi z Géetni zaveérky vychazeji celkové naklady v uhrnné ¢astce 219 558 157 K¢
véetné vynalozenych prostfedkd na nakup pozemku. Nejrozsahlejsi polozkou jsou zpravidla
stavebni naklady. Stavebni naklady na realizaci projektu se $plhaji az k 80 % z celkovych na-
kladd. Dalsi vyznamnou poloZzkou jsou tzv. ,,soft costs* naklady. Jedna se o nestavebni na-
klady, které lze tézko dopifedu stanovit. Zahrnuji naklady na inZenyring, pravni poplatky, pro-
jektovy management, stavebni dohled, néklady na reklamace a finan¢ni naklady. Soucasti soft

costs nakladd je i realitni ¢innost a marketing.

Tabulka 12: Néklady projektu

Clenéni nakladu Celkova ¢astka
Stavebni pozemek 11 670 400 K¢
Investi¢ni ndklady dle propoctl 207 887 757 K¢
Celkové naklady projektu 219 558 157 K¢

Zdroj: zpracovano dle [26]

Ugetni zavérka také poukazuje na zptisob financovani developerského projektu v Hradci
Kralové. Dle tcetni zavérky je projekt financovan z internich zdroju spolec¢nosti. Zpravidla jsou
projekty takového rozsahu financovany kombinaci vlastnich a cizich zdroji. Financovani vy-
stavby 117 bytovych jednotek vlastnimi zdroji je tak velmi nezvyklou zélezitosti a poukazuje
na schopnost a silu developerského subjektu. Vyuzitim vlastnich zdroja se developerska spo-
le¢nost vyhne finanénim nékladim spojenych s vyuzitim Gvérovych produktu poskytnutych

komerc¢ni bankou.

4.7.2 Vynosy projektu

Vynosy projektu uz je mozné bez obtizi stanovit. Vynosy zahrnuji veskeré prodeje vSech

bytovych jednotek projektu Medium park. Soucasti ceny bytu je u bytového domu Medium

49



park alesponl jedno parkovaci misto. Parkovaci misto neni zpravidla vzdy soucasti nabizené
ceny u jinych developerskych projekti rezidenéniho typu. Kuptikladu v Praze stoji jedno
vnitini parkovaci misto v rozmezi 350 tis. K¢ az 500 tis. K¢. U zkoumaného projektu obsahuji
vétsi bytové jednotky dve parkovaci mista, a to vétSinou vnitini a vnéjsi parkovaci misto. V pri-
béhu prodeje uz nebylo mozné zakoupit dalsi parkovaci misto, jak to byva mozné u jinych

developerskych projektt.

Tabulka 13: VVynosy projektu

Vynosy z prodeje byta
Aktualni vynos z prodeje byti 226 824 040 K¢
Maximalni vynos z prodeje byti 256 187 676 K¢

Zdroj: zpracovano dle [12]

Aktuélni a maximalni vynos z prodeje byt dokazal autor stanovit na zakladé informaci z ce-
nik® prodanych byti umisténych na webovych strankach projektu. Celkovy vynos z prodeje
byt pii prodeji vSech 117 bytovych jednotek ¢ini 256 187 676 K¢.

4.7.3 Ekonomické vyhodnoceni projektu

V soucasné dobé& neni jesté prodano devét bytovych jednotek a diky tomu je aktudlni vynos
z prodeje bytl o vice jak 29. mil. K¢ nizs§i. Aktualni inkasovany vynos se zatim zastavil na
Castce 226 824 040 K&. Z vynost a naklada vyplyva aktualni zisk projektu Medium park, ktery
¢ini 7 265 883 K¢ (zhodnoceni projektu dosahlo prozatim ptiblizné 4 procent). Aktualni zisk
urcit€ neodpovida pozadavkiim developert. Lze vSak s velkou pravdépodobnosti predpokladat
doprodani vSech bytovych jednotek a poté bude zisk Cinit 36 629 519 K¢ a celkové zhodnoceni
projektu dosahne ptiblizné 17 procent.

4.8 Vysledné shrnuti komparace projekti ve vybraném regionu

Cela kapitola ¢. 5 se zabyvala komparaci autorem zvoleného projektu s ostatnimi projekty.
Zvoleny projekt se nachazi v lokalit¢ Moravské Piedmésti. V ramci realizovanych projekti se
jedna o nejrozsahlejsi projekt rezidenéniho typu v Hradci Kralové. Z hlediska poctu bytt vy-
razné piesahuje konkurenéni projekty v Hradci Kralové. Kuptikladu reziden¢ni projekt Me-
dium park trojnasobné pievysuje rezidencni projekt Taraby z hlediska poc¢tu bytovych jednotek
(podrobné;ji viz kapitola 4.3 tykajici se skladby bytovych jednotek). Autor prace shledal lokalitu
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projektu jako vyhowvujici, a to z divodu vysoké ob¢anské vybavenosti. Jedinym nedostatkem
lokality je okolni kvalita bytového fondu, kterd je ovlivnéna reziden¢ni vystavbou panelového
typu. Pii komparaci skladby bytovych jednotek s konkuren¢nimi projekty byl potvrzen sou-
¢asny trend uptednostiiovani byti mensich dispozic pred byty vétsich dispozic. Pii porovnavani
primémé plochy byt vSech dispozic nabyvaly konkurencni projekty rozdilné hodnoty nez
zkoumany projekt Medium park. Na druhou stranu primérna velikost byt postavenych v rdmci
zkoumaného projektu korespondovala s praimérmymi hodnotami uvadénymi Ceskym statistic-
kym uradem. Lze tedy konstatovat, ze developer projektu vytvofiil spravnou skladbu bytovych
jednotek. Z cenové konfrontace vyplyva, Ze projekt Medium park mél nastaveny pfiméiené
ceny. Cena za 1 m? se pohybovala dva tisice korun ¢eskych pod krajskym primérem nové po-
staveného bytu a zaroven pouze dva konkurenéni projekty nabizely bytové jednotky s nizsi ce-

nou.
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ZAVER

Nabidka novych nemovitosti je na rezidencnim trhu nemovitosti tvoiena rodinnymi domy a
bytovymi jednotkami. Nejnaro¢néjsi je vystavba rozsahlych bytovych domi. Vystavba je Ca-
sové a finan¢né velmi ndro¢na a kazda odchylka od planovaného zdméru se vyznamné projevi

na ekonomickém vysledku projektu. Samotny vysledek zavisi do znacné miry na uspésnosti

prodejt jednotlivych bytovych jednotek projektu.

Stanovenym cilem bakalarské prace bylo analyzovat reziden¢ni trh nemovitosti prosttednic-
tvim komparace autorem zvoleného projektu s konkurenénimi projekty ve vybraném regionu.

Zaroven byla provedena dil¢i analyza rezidenc¢niho trhu ve vybraném regionu.

Za jeden z hlavnich ptinost bakalaiské prace patii teoretické vymezeni trhu nemovitosti.
Cely nemovitostni trh byl rozdélen na jednotlivé segmenty, u kterych byla zminéna specifika
danych ¢asti trhli. Primarni diraz byl kladen na reziden¢ni trh nemovitosti. Byly charakterizo-
vany subjekty vystupujici na rezidenénim trhu. Prace se dale zaméfila na faktory ovlivitujici
cenu nemovitosti. V druhé kapitole byly zminény zpisoby financovani nemovitosti. Posledni
kapitola teoretické Casti prace se vénovala problematice developerské ¢innosti. Problematika
developerské ¢innosti se zaméfila predevsim na vSechny faze developerského projektu obsahu-
jici Siroké spektrum ¢innosti.

Ctvrta kapitola bakalaiské prace se vénovala praktickym zaleZitostem developerskych pro-
jekti na reziden¢nim trhu nemovitosti. Komparace prob¢hla z riznych uhli pohledt a zahrno-
vala srovnani vétSiho poétu bytovych domu ve vybraném regionu. Blize byl vsak zkouman
autorem vybrany developersky projekt, ktery byl v ivodu ptedstaven spole¢né s developerskou
spole¢nosti. Zaroven byl piedstaven prodejce bytovych jednotek celého projektu. Poté jiz na-
sledovalo vyhodnoceni vhodnosti lokality blize zkoumaného projektu, kterou autor bakalaiské
prace shledal na zakladé vysoké kvality obCanské vybavenosti jako vyhovujici. Nasledovala
dil¢i analyza reziden¢niho trhu zaméiujici se na dynamiku trhu, st cen a dostupnosti bydleni.
Komparace se zabyvala skladbou bytovych jednotek, rozdily v cenach jednotlivych projektu.
Na zavér bylo provedeno ekonomické vyhodnoceni blize zkoumaného projektu, které bylo ne-

gativné€ ovlivnéno neuspokojivymi vysledky prodeju bytovych jednotek vétsich dispozic.

V zavéru bakalaiské prace byla vyuzita metoda syntézy, kdy byly shrnuty poznatky ziskané

z komparace developerskych projektu.
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